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1 CAPITULO I: ASPECTOS GENERALES 
1.1 INTRODUCCION 
Nicaragua por su posición geográfica y características geomorfológicas, presenta una constante 
vulnerabilidad ante los diversos fenómenos naturales que se hacen presente en el país, destacando 
los movimientos telúricos, durante la mayor parte del año y en la región Pacifico-Central más que en 
la del Caribe. El territorio costero del Pacífico de Nicaragua es mayormente afectado por la acción de 
amenazas naturales como sismicidad, permitiendo la presencia de fenómenos tsunamis, lo que 
conlleva a la posibilidad de que ocurran desastres físicos naturales. La población Nicaragüense, ha 
aprendido a convivir con dichos fenómenos naturales, sin embargo surgen cuestionamientos acerca 
del conocimiento verdadero por este tema y en quiénes o en qué respaldamos nuestra seguridad. 
Las construcciones de proyectos habitacionales populares en Nicaragua, generalmente se realiza 
por autogestión de la población y con poca asistencia técnica de Instituciones o profesionales 
colaboradoras a construcciones seguras en obras verticales, desatendiendo así las consideraciones 
geotécnicas, parámetros de resistencia, normativas y leyes que funcionan como reguladores para la 
seguridad de dichas vivienda ante la ocurrencia de eventos naturales. 
Según lo expresado anteriormente, se determina que el presente documento investigativo será un 
producto para obtener un “Proyecto de innovación para el desarrollo de modelos habitacionales 
resilientes ante la presencia del fenómeno tsunami”, en el cual se ha de realizar inicialmente una 
investigación del estado de la gestión de la construcción vertical, actual en Nicaragua, el estudio 
abarca municipios y zona costera del departamento de Carazo en la Región Pacífica en la que se 
hacen presentes riesgos naturales de fenómenos tsunamis. Así mismo se ha de restituir, proponer e 
implementar tecnologías y técnicas constructivas más seguras, para los Municipios en estudios y el 
desarrollo mínima de un modelo de vivienda para entornos amenazados por este fenómeno 
característico de la Región Pacífica. 
1.2 ANTECEDENTES 
El territorio Nicaragüense se denomina un 
país “multi-amenazas”, ante su alta 
vulnerabilidad está propenso a desastres 
naturales en cualquier instancia, y los 
Tsunamis no dejan de ser la excepción (Ver 
Ilustración1).  
En la actualidad el país está saturado de riesgos y amenazas que pueden terminar en algunos casos 
en afectaciones desastrosas; entre los cuales están los terremotos, erupciones volcánicas y 
tsunamis. 
Se hacen presentes a su vez, fenómenos torrenciales como: huracanes, intensas lluvias, tornados e 
inundaciones, que se presentan durante la temporada de invierno, que va de mediados de mayo 
hasta noviembre, incluyendo le temporada húmeda, que culmina en octubre, y la ciclónica, que va de 
junio a noviembre.  
1.2.1 Antecedentes Históricos 
A lo largo de la historia de nuestro planeta han acontecido múltiples tsunamis (fenómeno natural que 
se manifiesta en secuencias de olas generadas por el desplazamiento de una enorme cantidad de 
agua en el océano, la cual se repliega y se desdobla con gran violencia), siendo Japón, por su 
ubicación geográfica, el país más castigado (se tienen documentados 195 tsunamis en la costa 
japonesa, (Ver Ilustración2).  
Sin embargo, y a causa de diversas 
variables, los efectos de un tsunami 
pueden variar desde un simple 
espectáculo marino con daños menores 
hasta la destrucción total de pueblos y 
ciudades costeras. 
El mundo entero se ha visto afectado 
ante el impacto de este fenómeno, no 
obstante se recalcan diez tsunamis, los 
más destructivos según el número de 
víctimas provocadas. Dentro de los 
continentes de África, Asia y Europa se 
destacan los siguientes: 
 Uno de los primeros grandes tsunamis de los que tenemos registro fue el que sucedió en 1498, 
en Meio Nankaido, Japón. Aparentemente fue detonado por un sismo de 8.6 grados y sus 
efectos terminaron con la vida de 31,000 personas cifra que proporcionalmente, para la 
cantidad de población que había en esos tiempos, fue devastadora. 
 
 En 1883, un 27 de agosto, el volcán de Krakatoa registro múltiples erupciones que provocaron 
que uno de sus costados se abriera y permitiera un encuentro entre el magma y el océano. 
Esta fusión generó una explosión aún mayor que devastó dos terceras partes de la isla y 
desató una serie de fatales tsunamis con olas de más de treinta metros que alcanzaron la 
costa de Indonesia, la India, y varias islas cercanas. El saldo final fue de más de 36,000 
muertes. 
 Lisboa (1755), un terremoto que tal vez superó los 9.0 grados se registró en la costa 
portuguesa provocando un tsunami que terminaría con la vida de más de 10,000 personas 
entre España, Portugal, y el Norte de África. 
Ilustración 1. Zonas de amenaza por tsunami en el 
Pacífico de Nicaragua. Amenazas Naturales de 
Nicaragua 2001 
1. Ilustración 2. 2011. Terremoto de 8,9 desencadenó un tsunami, 
una ola de 10 metros de altura destruyendo la costa noreste de 
Japón. REUTERS/Mainichi Shimbun 
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 Desencadenado por un terremoto de 7.6 grados se registró un tsunami, en la costa de Honshu, 
en Japón (1896), con olas de aproximadamente 40 metros. Treinta minutos después de que 
el sismo sucedió a 120 millas de la costa, Honshu fue literalmente barrido por el agua, costando 
la vida a más de 27,000 personas. 
 
 En diciembre de 1908 la costa italiana de Messina fue víctima de un sismo de 7.5 grados que 
derivó en un tsunami con olas de hasta 17 metros. Prácticamente todo el lugar fue destruido, 
incluyendo otros pueblos costeros, y se calcula que las muertes ascendieron a 200,000. 
 
 El tsunami más destructivo de la historia fue el que ocurrió, en diciembre de 2004, en las costas 
de Indonesia, India, y Sumatra. Un sismo de 9.1-9.3 grados, el tercero de mayor magnitud 
registrado, desencadenó un tsunami cuya fuerza fue calculada como equivalente a 23,000 
bombas nucleares como la que detonó en Hiroshima. Once países sufrieron los estragos del 
tsunami, entre ellos India, Indonesia, Tailandia, y Sri Lanka, y el saldo final fue de más de 
230,000 muertes. 
 
 Recientemente en 2011, se registró un terremoto de 9.0 grados en Sendai, al noreste de 
Japón, generando un tsunami que en pocos minutos arrasaba con edificios, hogares, y 
vialidades. Como complemento a la destrucción, reactores nucleares fueron severamente 
dañados aumentando las consecuencias del fenómeno natural. De acuerdo con información 
de Al Jazeera, se han contabilizado 8,649 y se espera que el número pudiese aumentar hasta 
18,000. 
Aunque no con la misma intensidad ni la misma frecuencia el Continente Americano ha sido víctima 
de los fenómenos Tsunamis, En Norte América se han registrado un par de acontecimientos 
desastrosos a lo largo de los años: 
 Mayo 23 de 1960, Hilo, en Hawái, fue azotado por un tsunami que se desató a causa de un 
terremoto de 8.5 grados cuyo epicentro estuvo en Sudamérica. El tsunami se compuso de 
ocho gigantescas olas que provocaron la muerte de 61 personas y la destrucción casi total de 
esta isla. 
 
 Estrecho de Alaska (1946), un terremoto de 7.4 grados provocó que una gran porción del mar 
de replegase y luego se desdoblara en un monumental tsunami con olas de hasta 36 metros. 
Aunque las olas arrasaron con buena parte de las islas de Hawái, afortunadamente solo se 
registraron 159 víctimas. 
Sudamérica registra únicamente un Tsunami devastador para su territorio y para su población: 
                                                          
1 Arce, M.F 1998. Proporsal to establish a tsunami warning system in Central America, Technical Report No.ll 1-10, 
Project: Reduction of Natural Disasters in Central America, Earthquake Preparedness and Hazard Mitigation, Phase ll, 
Univ. Of Bergen, Inst Solid Earth Physics, Norway, December, 1998.  
 El 16 de agosto de 1868 el estrecho que comparten Perú y Chile fue sacudido por un sismo 
de 8.5 grados. A continuación aparecieron olas de más de 30 metros de altura y barrieron con 
el puerto de Arica. Se calcula que el número de muertes superó las 70,000 y los daños 
materiales fueron incalculables. 
En los últimos 500 años se conocen aproximadamente 50 maremotos que han afectado  América 
Central1, en ambas costas, algunos de los cuales 
tuvieron efectos desastrosos. Es obvio que lo 
maremotos han ocurrido no solamente en el 
Océano Pacifico sino también en el Mar Caribe, 
especialmente Panamá, el Golfo de Honduras y 
Nicaragua con un reporte de nueve eventos. El 
peligro por tsunamis fue generalmente 
subestimado en América Central, hasta la 
ocurrencia del maremoto de Nicaragua de 1992. 
A este tipo de amenazas naturales se suman las 
“socioculturales”, aquellas que pueden terminar 
en desastres por asentamientos en lugares 
inadecuados o construcciones débiles.  Siendo 
Nicaragua un país con muchas amenazas y alta 
vulnerabilidad, se define que el riesgo es menor 
desde hace 16 años, cuando el huracán Mitch 
(1998) causó el segundo desastre más grande en 
la historia del país, después del terremoto de 
1972. 
Estudios identifican otro fenómeno que azotó 
perjudicialmente a este territorio; “El Tsunami de 
1992”; afectó de manera severa a toda la Costa 
Pacífica, El maremoto del 1º de septiembre de 
1992, a las 8 horas de la noche, en Nicaragua, 
una ola entre 4 y 7 metros de altura hasta un 
máximo de 10 metros, destruyendo la costa del 
Pacífico del país, dejando más de 170 muertos en 
la mayoría niños y destrucción general (viviendas, 
restaurantes, instalaciones portuarias desde San 
Juan del Sur hasta Corinto) en una franja 
estrecha a lo largo de toda la costa.(Ver 
Ilustación3)  
Ilustración 3. Altura de las olas del maremoto de 1992,  
[tomado de Satake et al. (1993)] 
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Por el impacto del maremoto, la zona de la costa del 
Pacifico de Nicaragua sufrió múltiples efectos 
económicos y sociales negativos (Ver ilustración 4), 
Estudios de Campo (Satake et al. 19933, Murty et al. 
1992) revelaron las alturas alcanzadas en las 
diferentes partes de la Zona costera Pacifica. En 
promedio la altura fue de 4 metros, no obstante se 
presentaron olas que alcanzaban los 6 y 7 metros, 
pronunciándose mayormente en la playa del 
Tránsito, donde la ola alcanzó casi los 10 metros, 
siendo el lugar con mayor saldo de muertos y 
heridos. 
En La Boquita y Las Salinas alcanzó los 7 metros y 
en Marsella los 8 metros. Es notable que las alturas de 
las olas varíen mucho entre lugares muy cercanos, las 
causas de estos fenómenos son las condiciones 
locales del perfil del mar y además lo efectos 
ondulatorios de varios frentes de las olas que se 
pueden sobreponer o aniquilar parcialmente. 
La causa principal del tsunami en Nicaragua del 92, fue 
un terremoto lento, con magnitud de 7.2MS o 7.8 MW. 
Eso significa que la energía liberada por este sismo fue 
aproximadamente mil veces mayor que la del terremoto 
que destruyó Managua, en 1972. El terremoto de 1992 
tuvo la especialidad que no causó grandes efectos 
sísmicos por que el proceso de ruptura de la roca se 
desencadenó con baja velocidad. El sismo se sintió 
muy levemente en la costa del Pacifico y por eso la 
sacudida sísmica no pudo servir como elemento de 
alerta a la población. (Ver Ilustración 5) 
El maremoto de 1992 fue ejemplo de como un gran 
terremoto que cambia el fondo del mar puede causar 
un tsunami es decir los grandes terremotos en la zona 
del contacto de las placas tectónicas Coco y Caribe 
que cambian el fondo del mar, permiten que las olas 
generadas se amplifiquen enormemente cuando 
alcanzan la playa; sin embargo no se descartan otras 
posibles causas tales como: avalanchas submarinas, 
erupciones volcánicas, derrumbes en las costas de los grandes lagos de Nicaragua. Investigaciones 
                                                          
2 Sistema Nacional de Prevención, Mitigación y Atención y Atención de desastres 
científicas concluyeron en que éste fue el más fuerte pero no el único evento de esta naturaleza que 
se produjo en la historia. La protección contra maremotos se reduce a la alerta temprana para salvar 
las vidas humanas. 
El mejoramiento de las construcciones en las playas puede reducir el efecto destructivo a las 
instalaciones. Antes de 1998 no se contaba con medidas y leyes preventivas en caso de desastres 
naturales; por dicha razón INETER desarrolló un sistema de alerta contra tsunami basado en la 
identificación del terremoto tsunami generador. Entre la ocurrencia de este sismo y la llegada a la 
costa de las olas del maremoto queda un tiempo de 30 a 60 minutos, en la costa del Pacífico de 
Nicaragua lo que significaba que en 10 a 15 minutos la Central Sísmica de INETER tendría que 
detectar el sismo, localizarlo, determinar su magnitud, tomar la decisión si puede generar un 
maremoto y emitir un mensaje de alerta a Defensa Civil. Con sus medios propios Defensa Civil 
alertaría en 5 a 10 minutos a la población en la costa del Pacífico a la cual le quedarían pocos minutos 
para huir de las olas destructivas. Dicho sistema entró en función en el año 2002.  
Actualmente hay instituciones especializadas como el SINAPRED2, INETER3 entre otras que se 
encargan de promover y concientizar sobre ello, y de cómo estar organizados para mitigar el impacto 
de los fenómenos naturales en conjunto con la implementación de sistemas de alerta temprana ante 
tsunamis, huracanes, erupciones volcánicas e inundaciones. (Ver Ilustración 6). Los simulacros de 
desastres, hoy son constantes y participativos con la población, bajo la coordinación del Sistema 
Nacional para la Prevención, Mitigación y Atención de Desastres (SINAPRED) en colaboración con 
instituciones públicas y no gubernamentales que trabajan el tema. 
3 Instituto Nicaragüense de Estudios Territoriales 
Ilustración 5.Generacion del tsunami 
[Amenazas Naturales de Nicaragua. (2001)] 
Ilustración  4.Casas, Restaurantes e instalaciones 
portuarias fueron destruidas por olas entre 4 y 7 
mts.  [Amenazas Naturales de Nicaragua. (2001)] 
Ilustración 6.Sistema de alerta temprana (SAT) Ante maremoto/tsunami del Pacifico de Nicaragua. [Plan de 
Respuesta Municipal-Carazo anti amenazas. (2016)] 
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La ejecución y planteamiento del presente documento son de relevante importancia, con un enfoque 
práctico-investigativo brindando la oportunidad de conocer la vulnerabilidad de Nicaragua ante los 
fenómenos y riesgos naturales, lo que incita a establecer una estrecha relación simbiótica entre 
ingeniería y arquitectura, el propósito principal para la creación de este proyecto, permite crear, 
proponer e innovar diseños y tecnologías para obtener modelos o prototipos habitacionales seguros 
y sostenibles, dentro de los Municipios y zonas en estudio, sugiriendo la eficacia y reutilización de 
recursos naturales y materiales de construcción existentes e innovadores de los cuales el resultado 
es la mitigación de fenómenos tsunamis, consiguiendo así, obras verticales fiables y sustentables 
para la población. 
 
La formulación, desarrollo e implementación de estas nuevas técnicas constructivas, pretende 
mejorar la competitividad en el marco del proyecto viviendas populares en Nicaragua con un enfoque 
de crecimiento socio-económico. Promoviendo diversas medidas de mitigación de prevención ante el 
fenómeno Tsunamis dentro de una Propuesta Arquitectónica a nivel nacional. 
 Lo antes mencionado posibilita oportunidades de mercado, generación de empleo y diversificación 
de ingresos productivos para la reducción de la pobreza de nuestro país. Abriéndose espacios de 
trabajo que permitan interactuar a la población rural que cuenta con técnicas de construcción básica 
(constructores, albañiles, maestros de obra; etc.) y a los inversionistas e Instituciones que capaciten 
a la población y apoyen a este proyecto; dando pauta al desarrollo un modelo de vivienda que 
contrarreste en su mayoría los impactos del fenómeno Tsunamis o bien que permita una resiliencia 
social es decir la rápida recuperación de la comunidad y sus viviendas luego del evento, iniciando así 
una cadena de Viviendas Resilientes en Nicaragua. 
 
Se enfatiza que primeramente se deben exponer y definir decisiones que impacten el diseño 
arquitectónico de una vivienda que otorgue repuesta satisfactoria, mediante la implementación de 
sistemas de pruebas para fortalecer y mitigar el impacto de los desastres naturales logrando obtener 
“Sociedades resilientes y la protección, conservación del patrimonio, en un entorno sostenible”; 
integrando un novedoso punto de desarrollo en construcciones segura, permitiéndose funcionar como 
base para la investigación y profundización del tema en la sociedad, empleándose como un 
documento de consulta bibliográfica para estudiantes dentro o fuera del Recinto Universitario, que 











 Diseñar  un proyecto de innovación en construcción segura para el desarrollo de viviendas 




 Diagnosticar las características, condiciones, gestiones y  especificaciones técnicas  de la 
construcción vertical establecidas en las Municipalidades en estudio.  
 
 
 Definir y conceptuar los criterios aplicables en base a regulaciones, normativas, 
reglamentos aplicando metodologías y procedimientos actuales referentes al diseño 
arquitectónico en entornos amenazados por fenómenos naturales. 
 
 
 Elaborar el anteproyecto arquitectónico-constructivo de un modelo de vivienda resiliente 
amenazado por el fenómeno Tsunami, para la construcción de obras verticales seguras en 
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1.5 MARCO TEORICO 
1.5.1 Marco Conceptual 
Dentro de los alcances de este documento se entienden los siguientes términos, que han sido 
seleccionados e involucrados en el tema de investigación, para el mejor conocimiento de este 
proyecto, los descritos a continuación son aspectos abordados en donde se expone la postura de 
diversos especialistas, los cuales junto a los criterios servirán de referencia para obtener un proyecto 
de innovación en construcción segura, con énfasis en fenómenos Tsunamis. 
El tema Investigación, abarca diferentes significados. Según el Código de Reglamentos Federales 
(45 CFR 46.102(d)), se define investigación como “una investigación sistemático (por ejemplo, 
recolección y análisis de información) diseñada con el fin de desarrollar o contribuir en un 
conocimiento generalizable.” La Academia Nacional de Ciencias establece que el objetivo de la 
investigación es “extender el conocimiento humano acerca del mundo físico, biológico o social más 
allá de lo ya conocido.” Indagar situaciones, descubrir elementos, observar nuestro mundo, explotar 
ideas y recopilar información, son elementos que nos permiten definir Investigación, a través de la 
siguiente frase: “Es el proceso del descubrimiento del nuevo conocimiento”. 
Innovación es un término que 
engloba un sinnúmero de 
definiciones, que ligadas entre sí nos 
genera un concepto coherente y 
consistente. Aportar novedades, 
generar valor y el sentido de 
competitividad que influyen a que 
innovar debe importar valor en la 
clave de retorno económico. 
Avances tecnológicos, creaciones 
de productos, desarrollo de procesos 
e implementación de estrategias son 
más elementos que nos permiten 
definir innovación, no obstante, 
innovar es también liderazgo, 
voluntad de asumir riesgos y afrontar 
incertidumbres. Según Henry 
Chesbrough, “no existe innovación 
significativa sin riesgo significativo“. 
Hay una dimensión psicológica, cultural y emocional en la innovación. 
Por todo ello, la definición que se propone es la siguiente: “Innovar es explotar con éxito nuevas ideas 
o nuevo conocimiento, asumiendo más riesgo que los competidores, para conseguir una posición 
competitiva superior”4 (Ver Ilustración 7). 
                                                          
4 http://www.innovacion.cl/columna/una-definicion-de-innovacion/ 
5 http://habitat.aq.upm.es/boletin/n4/apala.html 
En la actualidad se considera como construcción segura aquella que está planificada y coordinada 
durante el desarrollo del proyecto, evidenciando las buenas prácticas, además mitigando amenazas, 
según diversos autores, se recogen a continuación algunas definiciones del término "Construcción 
Sostenible". La construcción sostenible, es aquella que debería ser empleada en el futuro, un 
proyecto de construcción que actúa con especial respeto y compromiso con el Medio Ambiente, 
implica el uso sostenible de la energía. Cabe destacar la importancia del estudio de la aplicación de 
las energías renovables en la construcción de los edificios, así como una especial atención al impacto 
ambiental que ocasiona la aplicación de determinados materiales de construcción y la minimización 
del consumo de energía que implica la utilización de los edificios [Casado, 1996]. 
La Construcción Sostenible se dirige hacia una reducción de los impactos ambientales causados por 
los procesos constructivos, uso y derribo 
de los edificios y por el ambiente 
urbanizado [Lanting, 1996]. 
El término de Construcción Sostenible 
abarca, no sólo los edificios propiamente 
dichos, sino que también debe tener en 
cuenta su entorno y la manera cómo se 
comportan para formar las ciudades. El 
desarrollo urbano sostenible deberá tener 
la intención de crear un entorno urbano que 
no atente contra el medio ambiente, con 
recursos, no sólo en cuanto a las formas y 
la eficiencia energética, sino también en su 
función, como un lugar para vivir [WWF, 
1993] 
Entonces se puede entender por 
Construcción Sostenible,  como el 
desarrollo de la Construcción tradicional 
pero con una responsabilidad considerable 
con el Medio Ambiente por todas las partes 
y participantes (Ver ilustración 8). Lo que 
implica un interés creciente en todas las 
etapas de la construcción, considerando 
las diferentes alternativas en el proceso de 
construcción, en favor de la minimización 
del agotamiento de los recursos, 
previniendo la degradación ambiental o los 
prejuicios, y proporcionar un ambiente 
saludable, tanto en el interior de los 
edificios como en su entorno5 [Kibert, 1994].  
 
Ilustración 7. Proyecto innovador “La Ciudadela del Mar”, 60 
residencias de lujo sobre el mar. [Proyectos de Waterstudio. 
(Diciembre 2014)] 
Ilustración 8. Construcción Sostenible: “La Casa del Árbol”, 
construcción del edificio verde para Boy Scouts_EEUU. 
[Proyectos de estudio Mithun. (Crédito Foto: Joe Fletcher)] 
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Por eso es importante definir que el  fenómeno natural es un cambio de la naturaleza que sucede por 
sí solo. Son daños de la naturaleza que suceden cuando se ha realizado una ocupación no adecuada 
del territorio. Son los procesos permanentes de movimientos y de transformaciones que sufre la 
naturaleza. Estos pueden influir en la vida humana (epidemias, condiciones climáticas, desastres 
naturales, etc.). 
Los fenómenos naturales son los sucesos que acontecen en la naturaleza sin la participación directa 
del hombre. Entre estos tenemos condiciones climáticas, desastres naturales, entre otros. Estos 
afectan directa o indirectamente a todas las especies. 
Existe la creencia de que el término “fenómeno natural” es sinónimo de suceso inusual. Sin embargo, 
los vientos, las lluvias y similares son fenómenos naturales al igual que los huracanes, los 
maremotos_ Tsunamis y las inundaciones. Un fenómeno de la naturaleza se puede considerar como 
desastre natural cuando éste es dañino o destructivo. 
Cuando los fenómenos naturales actúan de manera agresiva ante un territorio y población, reciben 
el nombre de “Amenazas Naturales”6 , bajo el contexto de  prevención y mitigación de desastres 
naturales de nuestro país, se ha definido como la probabilidad de ocurrencia de un fenómeno natural 
extremo que puede provocar desastres en una zona geográfica dada; Al analizar el concepto de 
amenaza natural, es necesario desagregarlo en sus dos componentes: la magnitud del fenómeno y 
su probabilidad de ocurrencia. Este criterio puede aplicarse a lluvias intensas, sequías extremas, 
inundaciones, sismos, Tsunamis y demás fenómenos.  
Los resultados socio-culturales de las amenazas naturales son los desastres;  es decir alteraciones 
intensas de las personas, los bienes, los servicios y el medio ambiente, causadas por un suceso 
natural o generado por el hombre, que exceden la capacidad de respuesta de la comunidad afectada  
La gravedad de un desastre se mide en pérdidas de vidas, pérdidas económicas, y la capacidad de 
la población para la reconstrucción. (Ver ilustración 9) 
                                                          
6 INETER, 2001. Amenazas Naturales de Nicaragua. Instituto Nicaragüense de Estudios territoriales, Managua. 
7 http://www.nationalgeographic.es/medio-ambiente/desastres-naturales/tsunami-definicion 
National Geographic Society (1996-2016) en su artículo de revista digital se dirige a Un tsunami7 
como la serie de olas procedentes del océano que envía grandes oleadas de agua que, en ocasiones, 
alcanzan alturas de 30,5 metros, hacia el interior. Estos muros de agua pueden causar una 
destrucción generalizada cuando golpean la costa. Estas sobrecogedoras olas son causadas 
normalmente por grandes terremotos submarinos  en los bordes de la placa tectónica. Cuando el 
suelo del océano en un borde de la placa se eleva o desciende de repente, desplaza el agua que hay 
sobre él y la lanza en forma de olas ondulantes que se convertirán en un tsunami. (Ver Ilustración 10) 
Los tsunamis habitualmente se componen de una serie de olas, llamadas tren de olas, por lo que su 
fuerza destructiva puede estar compuesta de olas sucesivas que alcanzan la costa. La gente que 
experimenta un tsunami a menudo recuerda que el peligro puede no haber pasado con la primera ola 
y que se debería esperar a que se anuncie oficialmente que es seguro volver a las zonas vulnerables. 
Los maremotos8 (Tsunamis), conocidos así comúnmente por la población;  se define como el Efecto-
Fenómeno causado por otros fenómenos geológicos tales como: Terremotos que cambian el fondo 
del cuerpo de agua, avalanchas submarinas, deslizamientos o colapsos cerca de la costa, grandes 
explosiones volcánicas en el mar o en la costa, provocando sucesos desastrosos en el territorio 
afectado y población establecida. 
Si miramos la historia, las sociedades han evolucionado adaptándose, creando y  reinventándose 
para poder sobrevivir a los periodos de crisis en especial a los desastres naturales. En nuestros días 
vivimos una crisis multidimensional (ecológica, energética, económica) que de forma previsible se 
manifestará con singular intensidad en los ambientes urbanos. 
8 Naciones Unidas, 1992. El Maremoto de 1992 en Nicaragua y sus efectos sobre el desarrollo, Naciones Unidas, 
Comisión Económica para América Latina y el Caribe, CEPAL, 19 de Septiembre de 1992. 
Ilustración 9. El Museo Nacional de Antropología_España acoge esta imagen para su exposición: “La Ola Negra: El 
tsunami, diez años después”. [Tsunami de Indonesia. (A. 2004)] 
Ilustración 10. “Gráfico explicativo del Ing. Mario Bufaliza. Subdirector del  Instituto de Prevención Sísmica, USGS”. 
[Blog Nuestromar (A. 2009)] 
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El término resiliencia y sus estrategias (diversidad, capacidad de aprendizaje, innovación y 
adaptación, auto organización y autosuficiencia) pueden darnos pistas de qué manera reducir la 




Resiliencia significado en sus diversas vertientes: 
 En psicología, capacidad de las personas de sobreponerse a períodos de dolor sensible y 
situaciones desfavorables. 
 En sociología, capacidad que tienen los conjuntos sociales para sobreponerse a los 
desenlaces desfavorables, reconstruyendo sus vínculos internos. 
 En ecología, capacidad de las comunidades y ecosistemas de absorber alteraciones sin 
trastocar significativamente sus peculiaridades de estructura y funcionalidad, pudiendo 
retornar a su estado original cuando la alteración ha cesado. 
 En ingeniería, energía de deformación ante un material (por unidad de volumen) que puede 
ser recuperada de un cuerpo desfigurado cuando cesa el ahínco que causa la deformación. 
 En sistemas tecnológicos, capacidad de un sistema de aguantar y recobrarse ante desastres 
y alteraciones. 
 En la cultura emprendedora, capacidad que tiene el emprendedor para confrontar situaciones 
que compliquen la generación y desarrollo de su plan de negocios o bien su proyecto a 
emprender. 
 En derecho, capacidad de las personas, en el marco general de los derechos humanos, de 
recobrar su estado original de libertad, igualdad, inocencia, etc. 
 En urbanismo, es la capacidad de la urbe para resistir una amenaza, asimismo absorber, 
amoldarse y recobrarse de sus efectos de forma oportuna y eficaz, incluye la preservación y 
restauración de sus estructuras y funciones básicas.  
Fusionando los dos términos anteriores estudiados; Tsunamis y Resiliencia, se propone por mi 
persona el siguiente concepto: Ante un fenómeno Tsunami de gran destrucción y afectación por su 
fuerza de impacto, velocidad y magnitud se considera como vivienda resiliente, aquella de pronta 
recuperación, permitiendo el paso del agua para que el impacto sea  a menor velocidad y fuerza, una 
vez afectada mínimamente la vivienda tendrá una capacidad de respuesta efectiva; de la cual se 
obtendrá la restitución de sus elementos rápidamente. (Ver Ilustración 12) 
 
 
Ilustración 11. Un total de 894 casas diseñadas con técnicas para resistir un tsunami se emplazarán en los 
próximos 12 meses en El Maule y Biobío. Proyectos del Programa de Reconstrucción del Ministerio de Vivienda. 
[Santiago, Chile. (A.2012)] 
Ilustración 12. Propuesta de Vivienda Tsunami Resiliente / ONE Change, Office for Natural Emergencies. Blog 
Archdaily. José Tomás Franco. (A.2011)] 
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Dentro de la disciplina ecológica, la sustentabilidad se refiere a los sistemas biológicos que pueden 
conservar la diversidad y la productividad a lo largo del tiempo. Por otra parte, como se aborda  al 
principio, está ligada al equilibrio de cualquier especie en particular con los recursos que se 
encuentran en su entorno. Dentro de la acción de Naciones Unidas, y que la define; como la 
capacidad de satisfacer necesidades de la generación humana actual,  sin que esto suponga la 
anulación de las generaciones futuras, y por supuesto que estas también puedan satisfacer las 
necesidades propias9.  
Podemos identificar que el desarrollo sostenible o sustentable se basa en tres factores: sociedad, 
economía y medio ambiente.  
 Sustentabilidad en la sociedad: Es el momento en que nos enfocamos ante los aspectos 
sociales del crecimiento sostenible, miramos los temas que afectan a la gente de manera 
directa y que o bien asisten o bien dañan el proceso de progresar la calidad de vida. 
 Sustentabilidad en la economía: Cuando nos enfocamos en la dirección de la economía y su 
futuro desde una perspectiva coherente, miramos el sistema que determina de qué manera se 
distribuyen los recursos limitados al  mismo tiempo que se examina de qué manera se 
emplean. 
 Sustentabilidad ambiental: Se examinamos y determinan los recursos naturales, tanto 
renovables como no renovables, que en definitiva componen nuestros alrededores y nos 
ayudan a sostener y mejorar nuestras vidas y la del entorno natural donde se habita. 
Teniendo claro todo lo antes mencionado es imprescindible no hablar de Mitigación; el cual es el 
esfuerzo por reducir la pérdida de vida y propiedad reduciendo el impacto de los desastres. La 
mitigación se logra tomando acción ahora, antes de que azote el próximo desastre para así disminuir 
los daños por desastre, reconstrucción y daños repetidos10. (Ver Ilustración 13 y 14) 
  
El hacer un uso racionable de  las infraestructura social que es el conjunto de elementos y espacios 
que apoyan el servicio de la sociedad. Comúnmente la infraestructura social se encuentra a cargo 
del sector público, aunque existen nichos específicos para la participación del sector privado, todos 
ellos son de gran importancia para lograr sociedades resilientes. 
                                                          
9 Vía Definicion.mx: http://definicion.mx/sustentabilidad/ 
1.6 MARCO LEGAL 
En Nicaragua el fomento de la construcción de la vivienda goza de un marco legal favorable, que está 
sujeto a ciertas reglas, políticas, normas y decretos, que en cada zona, región o país varían de 
acuerdo a sus condicionantes.  
NOMBRE DE LA 
LEY/NORMA/DECRETO 




POLITICA DE LA 
REPUBLICA DE 
NICARAGUA 
Título IV-Capítulo I: Arto.60 
Artículos influyentes para 
el cumplimiento de los 
deberes de autoridades 
municipales y gobierno 
ante los derechos de la 
población para obtener 
viviendas seguras  
establecidas en zonas 
bajo ordenamientos 
territoriales. 
Derecho de la población a un 
ambiente saludable. 
Título IV-Capítulo I: Arto. 64 
Los nicaragüenses tienen derecho a 
una vivienda digna, cómoda y 
segura que garantice la privacidad 
familiar. 
Distribución de la población y los 
asentamientos humanos en los 
municipios. 
LEY No. 690, LEY PARA 
EL DESARROLLO DE 
LAS ZONAS COSTERAS 
Capítulo I: Arto. 5 
Proceso de planificación, 
evaluación del uso legal y 
racional del suelo de 
acuerdo a sus 
características potenciales 
tomando en consideración 
el ambiente (recursos 
naturales, actividades 
económicas y sociales, 
distribución de la 
población). 
 Mejoramiento de la calidad de la 
vida humana, sin rebasar la 
capacidad de la carga del 
ecosistema que la sustenta. 
Capitulo II: Administración de la 
Zona Costera. Sección Cuarta 
Arto.8 
Se garantiza la elaboración de plan 
de desarrollo urbano en las zonas 
costeras de conformidad con las 
normas urbanísticas vigentes y en 
coordinación con instituciones del 
gobierno central que tengan 
competencia en la materia. 
 
10 https://www.fema.gov/es/que-es-mitigacion 
Ilustración 13. Impacto mínimo de Fenómenos Naturales en consecuencia de la Mitigación de Desastres. 
[geoprocess.com. (A.2016] Figura 14. Formulación y ejecución de Planes de Prevención, Mitigación y Atención de 
Desastres.  [www.ejercito.mil.ni (A2010)] 
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NOMBRE DE LA 
LEY/NORMA/DECRETO 
ARTOS. RELACIONADOS CON 
EL TEMA 
OBSERVACIONES 
LEY No. 690, LEY PARA 
EL DESARROLLO DE LAS 
ZONAS COSTERAS 
Capítulo III: Sección Octava. 
Arto.14 
Todos los consejos 
Regionales y/o Gobiernos 
Municipales costeros deben 
realizas  funciones que 
permitan la ejecución de 
planes operativos para la 
superación de la población y 
su entorno así como también 
las modificaciones de estos 
originados en normas que 
estén en vigencia. 
Elaborar, proponer y ejecutar 
campaña de educación dirigidas a 
la protección, uso racional e 
higiene y salubridad de la zona 
costera. 
Capítulo VII: Arto.45 
El desarrollo habitacional en 
zonas costeras, está sujeta a las 
normas que rijan la planificación 
socioeconómica y la ordenación 
del territorio, cuyos efectos serán 
vinculantes sobre el ordenamiento 
y gestión integral de zonas  
costeras. 
LEY No.677 LEY 
ESPECIAL PARA EL  
FOMENTO DE LA 
CONSTRUCCION DE 
VIVIENDA Y ACCESO A 
LA VIVIENDA DE INTERES 
SOCIAL 
Capítulo I: Arto. 1 Es responsabilidad del estado 
y sus autoridades, establecer 
condiciones financieras, 
crediticias, materiales y 
técnicas que posibiliten el 
cumplimiento efectivo del 
derecho a la vivienda de los 
nicaragüenses, teniendo en 
cuenta la participación 
ciudadana, los diferentes 
sectores sociales, todo de 
conformidad a las 
disposiciones contenidas en 
esta ley. 
Fomentar y promover la 
construcción de viviendas con 
énfasis en aquellas de interés 
social a través del sector privado o 
cualquiera de las empresas que 
se organicen bajo la forma de 
propiedad establecida en la 
Constitución política de la 
Republica de Nicaragua. 
Capítulo I: Arto. 2 y 3 
Estos proyectos y programas 
habitacionales, deben de 
contener en su diseño las 
áreas comunales, así como 
aquellas destinadas para la 
construcción exclusiva de 
escuelas, mercados, centro de 
salud o dispensarios médicos, 
entre otras. 
La vivienda debe estar integrada 
en el entorno, con especial 
atención a los instrumentos de 
ordenación de los recursos 
naturales y el territorio, se debe 
obtener una vivienda en igualdad 
de condiciones permitiendo a los 
nicaragüenses una vivienda 
adecuada en un ambiente sano 
sin ningún tipo de 
discriminaciones. 
 
NOMBRE DE LA 
LEY/NORMA/DECRETO 
ARTOS. RELACIONADOS CON EL TEMA OBSERVACIONES 
LEY No.677 LEY 
ESPECIAL PARA EL  
FOMENTO DE LA 
CONSTRUCCION DE 
VIVIENDA Y ACCESO A 
LA VIVIENDA DE 
INTERES SOCIAL 
Capítulo I: Arto. 4 
La generación de programas 
y sub programas por parte 
de la Instituciones Públicas o 
Privadas involucradas, para 
el fomento del desarrollo de 
proyectos habitacionales 
deberán de ejecutarse 
dentro del ámbito de la 
prevención, mitigación, 
atención, rehabilitación y 
reconstrucción. 
El fomento y construcción de proyectos 
habitacionales deberá adecuarse en virtud 
del desarrollo de un Plan Nacional de 
Viviendas, así como la atención y mitigación 
de desastres en función de los intereses de 
la sociedad. 
Capítulo I: Arto 5 
Garantización del derecho a todas las 
personas, en base a las políticas dictadas 
para el acceso de los planes, programas, 
proyectos y acciones que el Estado  y el 
sector privado desarrollen en materia de 






NTON Accesibilidad (12 006-04) 
Establecer Criterios de 
accesibilidad y Parámetros a 
respetar para el diseño de 
nuevos proyectos 
habitacionales, para que 
todo fluya de manera 
organizada. 
NTON  Normas mínimas de 
dimensionamiento para desarrollos 
habitacionales (11 013-04) 
Planeamiento, gestión o ejecución en 
materia de vivienda, vialidad y 
equipamiento urbano, así como nuevas 
construcciones habitacionales y/o 
mejoramiento de estas.  Todo proyecto de 
vivienda deben contar con factibilidad y 
aprobaciones técnicas de los servicios 
básicos, domiciliar y de vialidad. 
LEY 40-261, LEY DE 
MUNICIPIOS DE 
NICARAGUA 
Ley de Municipios de Nicaragua. Arto. 7 
Apoyo de las normativas 
para gestionar los planes y 
esquemas desarrollados por 
el gobierno municipal. 
Es responsabilidad del gobierno central y 
municipal:                                                                
-Impulsar Planes o Esquemas de desarrollo 
urbano y garantizar los cumplimientos de 
los mismos.                       -Regular y 
controlar el uso de suelo urbano de acuerdo 
a los planes de desarrollo vigentes.                                             
-Controlar el cumplimiento de las normas  
de construcción en general que se realicen 
en su territorio. 
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1.7 MARCO REFERENCIAL 
El departamento de Carazo, se localiza en la Región del Pacífico Sur de Nicaragua, tiene una 
superficie de 1,081.40 km2 que equivale al 0.80 % del territorio nacional. Se ubica a en las 
coordenadas geográficas 11º 51´ latitud norte y 86º12´ longitud oeste. (Ver Gráfico No.1) 















El departamento de Carazo es un altiplano situado a unos 600 metros de altura, conocido como la 
Mesetas de los Pueblos, presenta una región bastante uniforme, siendo su punto más alto, el llano 
de Pacaya, en el límite de Managua y Masaya con unos 850 metros de altura y su punto más bajo en 
el extremo suroeste, cerca del límite con Rivas y Granada se levantan los Cerros de Abejonal con 
621 metros de altura. 
LIMITES MUNICIPALES 
Norte Managua y Masaya 
Sur Océano Pacífico 
Este Granada y Rivas 






El departamento de Carazo cuenta con un total en su población de 166,073 habitantes, de los cuales 
81,682 son del sexo masculino y 84,391 son del sexo femenino. Del total de habitantes 102,522 están 
ubicados en el área urbana y 63,551 en el área rural.  
La Zona en estudio está situada en el Municipio de Diriamba, con 57, 542 habitantes, pertenecientes 
al área rural se determinan 22,320 y para el área urbana 35,220 habitantes, del total de población, 
28, 499 habitantes son hombres y 29,043 mujeres, dentro de este municipio se comprende la franja 
paralela al mar, que va desde la bocana de Masapa hasta la bocana de Casares, formado por 
alargadas y bajas lomas, que son terrenos sedimentarios que emergieron del mar en tiempos 
pretéritos.  
La costa del departamento de Carazo, mide unos 40 kilómetros de largo, siendo muy regular, sin 
presentar cabos y bahías. Sus playas en gran parte arenosas y en algunos sitios rocosos están 
partidas por las bocanas de los numerosos ríos que bajan de la Meseta; esta zona costera varía su 
topografía desde los 3 msnm hasta los 58.13msnm.Destacandose como una zona versátil de estudio 
pos sus características geomorfológicas. 
1.8 HIPÓTESIS 
La propuesta de Proyecto de Innovación en construcción segura con énfasis en fenómenos 
Tsunamis, servirá para  mitigar y dar respuesta a los eventos y fenómenos que vuelven vulnerable la 
construcción de obras verticales seguras, así mismo, servirá de referencia para ser retomado a nivel 
de proyecto y llevarse a cabo en el Municipio de Diriamba. 
ORGANIZACIÓN ADMINISTRATIVA 
Municipios Superficie Territorial (km²) 




El Rosario 14.08 
La Paz de Carazo 15.51 
Santa Teresa 213.3 
La Conquista 88.38 
Tabla No.1. Límites Municipales 
Tabla No.2. Organización Administrativa de Carazo 
Gráfico No.1. Macro y Micro localización de los Sitios en estudio, dentro del municipio de Diriamba. Fuente: 
Mapas: Desarrollados en Auto Cad por Karla Macias. Fotografías Satelital Google Earth (A.2016) 
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1.9 DISEÑO METODOLÓGICO 
1.9.1 Tipo de investigación / Universo /Muestra 
La investigación es una actividad humana orientada a la obtención de nuevos conocimientos y por 
esa vía, ocasionalmente dar solución a problemas. 
Roberto Hernández Sampieri indica que el tipo de investigación, independientemente del objeto al 
que se aplique, tiene como objetivo solucionar problemas. Además, describe el tipo de investigación 
como una especie de brújula en la que no se produce automáticamente el saber, pero evita perdernos 
en el caos aparente de los fenómenos, aunque solo sea porque nos indica como no plantear los 
problemas y como no sucumbir en el embrujo de nuestros prejuicios predilectos. Existen distintos 
tipos de estudio dentro de los cuales se puede enmarcar una investigación: exploratorios, 
descriptivos, correlacionales y explicativos11.  
El presente estudio se hará bajo una investigación Descriptiva; el objetivo consiste en llegar a 
conocer las situaciones, costumbres y actitudes predominantes a través de la descripción exacta de 
las actividades, objetos, procesos y personas. La investigación tendrá un enfoque cuantitativo y 
cualitativo. El universo de la investigación se centra en el estudio del Municipio de Diriamba, el cual 
fue preseleccionado, enfatizando los antecedentes de fenómenos, desastres y de su gestión y 
manejo de la construcción vertical en cada una de las comunidades costeras, del Municipio que 
conforman dicha investigación. 
A continuación se muestra el proceso metodológico de este documento, el cual abarca las 4 fases de 
investigación que se describen seguidamente: 
1-Fase Preliminar: Comprende la elección del tema, constituye el título del proyecto investigativo, 
que  corresponde al objeto de estudio basado en un área temática. Se hace el planteamiento del 
problema, surgido de una necesidad real y se definen los objetivos específicos que darán lugar a los 
resultados que se esperen obtener en cada una de las siguientes etapas del trabajo. 
2-Fase Explorativa: Se hará el levantamiento de información documental y de campo. Consiste en 
la consulta bibliográfica existente, relacionada con el tema a desarrollar, con el propósito de recopilar 
leyes, normas y requerimientos de diseño y construcción en entornos amenazados por fenómenos 
tsunamis.  
3-Fase de Procesamiento y Análisis: En esta fase se hace la tabulación de estadísticas y 
entrevistas realizadas. Así mismo, una síntesis de normas y criterios de diseño y construcción,  para 
obtener parámetros constructivos  
4-Fase de Propuesta: Esta fase consiste en el desarrollo del proyecto, que comprende:  
 Elaborar propuestas de proyecto arquitectónico del prototipo de vivienda para entornos 
amenazados por fenómenos tsunamis 
                                                          
11 Definición del Tipo de Investigación a realizar. Metodología de la Investigación. Roberto Hernández Sampieri, Carlos 
Fernández Collado, Pilar Bautista Lucio. 
 Construir maqueta a escala reducida de prototipo de vivienda para entornos amenazados por 
fenómenos tsunamis. 
Concluido el proceso de diseño se obtiene la propuesta que da solución a la problemática planteada 
y que corresponde al objetivo general establecido, dando como resultado el: “Proyecto habitacional 
de innovación en construcción segura ante la presencia del fenómeno Tsunami en la zona 
Costera Pacifica de Nicaragua.” 
1.9.2 Métodos Generales y Particulares a emplear 
En este caso particular, en nuestra investigación pondremos en práctica dos tipos de métodos que 
son: 
 Método histórico: El conocimiento de las distintas etapas del fenómeno Tsunamis, en su 
sucesión cronológica, para conocer la evolución y desarrollo de este. 
 Método de la modelación: A partir del conocimiento acerca del fenómeno tsunami, su 
afectaciones y las problemáticas generadas, resulta de procesos investigativos un objeto o 
producto que brinda soluciones: “El prototipo de Vivienda Segura”, un modelo en el que se 
revela la unidad de lo objetivo y subjetivo. 
















FASE I Selección del Tema Determinación del problema 
Definición de Objetivos 
FASE  II 
Recopilación de Datos 
Bibliográfica Campo 
 Visitas in Situ e Instituciones 




FASE  III 
Proceso y Análisis 
Elaboración de Marco Teórico 
Diagnóstico de Riesgos y evaluación de vulnerabilidades in Situ 
Potencialidades Limitantes FASE  VI 
PROPUESTA 
Gráfico No.2. Esquema Metodológico. Elaborado por: Karla Macias. (A.2017) 
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Relieve, topografía, Pendientes, debilidades 
y potencialidades
Método de Análisis Síntesis, 
Observación Fotografía
Aspectos físico naturales, 
Diagnostico Situacional
Flora y Fauna, Clima, Restricciones e 
Identif icación de Amenazas, Evaluación de 
Riesgos
Método de Análisis Síntesis, 
Observación Fotografía
Aspectos socio culturales y 
económicos
Población, Cultura (Actividades cotidianas), 
Economía
Método de Análisis Síntesis, Sistémico. 
Encuesta/Entrevista y recolección de 
datos.
Historia de la Arquitectura Local
Método Histórico y Método hipotético-
deductivo
Estudio de Fachadas Método Analitico-Sintesis
Levantamiento Físico
Método de Análisis, Observación y 
Fotografía
Modelos Análogos
Análisis de Diseño (Forma, 
Función, Espacio, Estructura)
Criterios de diseño ( Tendencias culturales, 
tecnológicas, ambientales, requerimiento de 
espacios,  tendencias actuales en el diseño 
internacional y alternativas.
Método Analitico-Sintesis
Definir y conceptuar los 
criterios aplicables en base 




referentes al diseño 
arquitectónico en entornos 
amenazados por 
fenómenos naturales.
Normativas de Diseño, 
Medidas de Seguridad, 
Medidas de prevención 
y Mitigación de 
Riesgos
NTON 11 013-04, RNC-07, 
Cartilla de la Construccion_2011, 
Reglamento No. 3, Leyes 
Nacionales (No 40-261, No. 677, 
No. 690), Normas 
internacionales (ISO 14 001)
Normas fundamentales para el diseño 
Método Analítico, Método Sintético y 
Método Sistémico
Análisis y Síntesis de 
Normas para cubrir 
necesidades del 
usuario y del diseño 
mismo
Memoria Descriptiva Criterios de Diseño
Diagramas de Relaciones, Flujogramas, 
Programa de Necesidades, Zonif icación, 
Planos Arquitectónicos
Conceptualización esquemática y 
Gráfica, tablas, diagramas, Documento 
Escrito.
Conjunto de Planos 
Arq. y Estructurales
Propuesta de diseño de 
anteproyecto
Criterios formales, funcionales y 
estructurales - constructivos
Conjunto de Planos Digitales (CAD) e 
Impresos, Modelo Tridimensional de la 
vivienda, Perspectivas internas y 
externas.
 Maqueta Virtual y 
Física
Análisis del Estructural 
Constructivo
Corroborar la lógica estructural del diseño 
ante las afectaciones del fenómeno 
Tsunami.
Método lógico- Sistémico y Analítico 
(Utilización de softw are)
Estudio del sitio  






































































































































condiciones, gestiones y  
especif icaciones técnicas  
de la construcción vertical 
establecidas en las 
Municipalidades en estudio. 




Objetivos Específicos Indicador Herramientas/ Métodos
Resultados
Elaborar el proyecto 
arquitectónico-constructivo 
de un modelo de vivienda 
resiliente amenazado por el 
fenómeno Tsunami, para la 
construcción de obras 

















































































































Propuesta Gráfica del 
Modelo en base a 
normas y criterios, 
bajo un proceso de 
diseño
Estudio de Sistemas 
Constructivos y 
Arquitectura Local
Ornamentos, Elementos Arquitectónicos y 






reducir los riesgos del 
sitio de Emplazamiento 
Retomar criterios de 
diseño obtenidos de 
análisis de sitio, 
modelos análogos y 
caracterización de la 
Re guion para un 
proyecto viable
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1.12 SINTESIS DEL CAPITULO. 
Nicaragua por su posición geográfica y características geomorfológicas, presenta una constante 
vulnerabilidad ante los diversos fenómenos naturales que se hacen presente en el país, destacando 
los movimientos telúricos, durante la mayor parte del año y en la región Pacifico-Central más que en 
la del Caribe. El territorio costero del Pacífico de Nicaragua es mayormente afectado por la acción de 
amenazas naturales como sismicidad, permitiendo la presencia de fenómenos tsunamis, lo que 
conlleva a la posibilidad de que ocurran desastres físicos naturales. La población Nicaragüense, ha 
aprendido a convivir con dichos fenómenos naturales, sin embargo surgen cuestionamientos acerca 
del conocimiento verdadero por este tema y en quiénes o en qué respaldamos nuestra seguridad. 
El territorio Nicaragüense se denomina un país “multi-amenazas”, ante su alta vulnerabilidad está 
propenso a desastres naturales en cualquier instancia, y los Tsunamis no dejan de ser la excepción. 
En la actualidad el país está saturado de riesgos y amenazas que pueden terminar en algunos casos 
en afectaciones desastrosas; entre los cuales están los terremotos, erupciones volcánicas y 
tsunamis. 
A lo largo de la historia de nuestro planeta han acontecido múltiples tsunamis (fenómeno natural que 
se manifiesta en secuencias de olas generadas por el desplazamiento de una enorme cantidad de 
agua en el océano, la cual se repliega y se desdobla con gran violencia), siendo Japón, por su 
ubicación geográfica, el país más castigado (se tienen documentados 195 tsunamis en la costa 
japonesa. 
El tsunami más destructivo de la historia fue el que ocurrió, en diciembre de 2004, en las costas de 
Indonesia, India, y Sumatra. Un sismo de 9.1-9.3 grados, el tercero de mayor magnitud registrado, 
desencadenó un tsunami cuya fuerza fue calculada como equivalente a 23,000 bombas nucleares 
como la que detonó en Hiroshima. Once países sufrieron los estragos del tsunami, entre ellos India, 
Indonesia, Tailandia, y Sri Lanka, y el saldo final fue de más de 230,000 muertes. 
Aunque no con la misma intensidad ni la misma frecuencia el Continente Americano ha sido víctima 
de los fenómenos Tsunamis, En Norte América se han registrado un par de acontecimientos 
desastrosos a lo largo de los años. 
En los últimos 500 años se conocen aproximadamente 50 maremotos que han afectado  América 
Central, en ambas costas, algunos de los cuales tuvieron efectos desastrosos. A este tipo de 
amenazas naturales se suman las “socioculturales”, aquellas que pueden terminar en desastres por 
asentamientos en lugares inadecuados o construcciones débiles.  Siendo Nicaragua un país con 
muchas amenazas y alta vulnerabilidad. 
El Tsunami de 1992, afectó de manera severa a toda la Costa Pacífica, El maremoto del 1º de 
septiembre de 1992, a las 8 horas de la noche, en Nicaragua, una ola entre 4 y 7 metros de altura 
hasta un máximo de 10 metros, destruyendo la costa del Pacífico del país, dejando más de 170 
muertos en la mayoría niños y destrucción general (viviendas, restaurantes, instalaciones portuarias 
desde San Juan del Sur hasta Corinto) en una franja estrecha a lo largo de toda la costa. 
Actualmente hay instituciones especializadas como el SINAPRED, INETER entre otras que se 
encargan de promover y concientizar sobre ello,  de cómo estar organizados para mitigar el impacto 
de los fenómenos naturales en conjunto con la implementación de sistemas de alerta temprana ante 
tsunamis, huracanes, erupciones volcánicas e inundaciones. 
Se considera como construcción segura aquella que está planificada y coordinada durante el 
desarrollo del proyecto, evidenciando las buenas prácticas, además mitigando amenazas, según 
diversos autores, se recogen a continuación algunas definiciones del término "Construcción 
Sostenible". La construcción sostenible, es aquella que debería ser empleada en el futuro, un 
proyecto de construcción que actúa con especial respeto y compromiso con el Medio Ambiente, 
implica el uso sostenible de la energía. 
Los resultados socio-culturales de las amenazas naturales son los desastres;  es decir alteraciones 
intensas de las personas, los bienes, los servicios y el medio ambiente, causadas por un suceso 
natural o generado por el hombre, que exceden la capacidad de respuesta de la comunidad afectada  
La gravedad de un desastre se mide en pérdidas de vidas, pérdidas económicas, y la capacidad de 
la población para la reconstrucción. El término resiliencia y sus estrategias pueden darnos pistas de 
qué manera reducir la vulnerabilidad urbana ante escenarios de futuro desfavorables. 
Fusionando los dos términos anteriores estudiados; Tsunamis y Resiliencia, se propone el siguiente 
concepto: Ante un fenómeno Tsunami de gran destrucción y afectación por su fuerza de impacto, 
velocidad y magnitud; se considera como vivienda resiliente, aquella de pronta recuperación, 
permitiendo el paso del agua para que el impacto sea  a menor velocidad y fuerza, una vez afectada 
mínimamente la vivienda tendrá una capacidad de respuesta efectiva; de la cual se obtendrá la 
restitución de sus elementos rápidamente. 
Se debe trabajar en función a la Mitigación; el cual es el esfuerzo por reducir la pérdida de vida y 
propiedad reduciendo el impacto de los desastres. La mitigación se logra tomando acción ahora, 
antes de que azote el próximo desastre para así disminuir los daños por desastre, reconstrucción y 
daños repetidos. 
En Nicaragua el fomento de la construcción de la vivienda goza de un marco legal favorable, que está 
sujeto a ciertas reglas, políticas, normas y decretos, que en cada zona, región o país varían de 
acuerdo a sus condicionantes, esto permite las construcciones de proyectos habitacionales 
populares; y a su vez la creación de nuevos proyectos, como lo es el siguiente  producto para obtener 
un “Proyecto de innovación para el desarrollo de modelos habitacionales resilientes ante la 
presencia del fenómeno tsunami”, en el cual se ha de realizar inicialmente una investigación del 
estado de la gestión de la construcción vertical, actual en Nicaragua, el estudio abarca municipios y 
zona costera del departamento de Carazo en la Región Pacífica, en la que se hacen presentes 
riesgos naturales de fenómenos tsunamis. Así mismo se ha de restituir, proponer e implementar 
tecnologías y técnicas constructivas más seguras, para los Municipios en estudios y el desarrollo 
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2 CAPITULO II: ESTUDIO DE MODELOS ANÁLOGOS 
2.1 MODELO NACIONAL NO.1 PROYECTO BARRIO LOS MAESTROS 
El Barrio “Los Maestros” fue fundado en el año 2003, este proyecto de viviendas es gracias a un 
programa de viviendas para los maestros de esa zona, dicho beneficio estuvo a cargo de la brigada 
española Rubén Darío y la Alcaldía  del Tuma, La 
Dalia, vigente de ese año, El barrio cuenta con un 
promedio de 37 casas,  es decir 37 familias 
beneficiadas. (Ver Ilustración 16) 
El proyecto consiste en la autoconstrucción de 
viviendas para maestros de escasos recursos en 
el núcleo urbano de La Dalia. Fue promovido por 
una asociación que agrupa al colectivo de los 
educadores y pretendía favorecer la 
permanencia de los maestros en el municipio y 
mejorar sus condiciones de vida. Con ello se 
procura la estabilidad del sector educativo, 
siempre prioritario en cualquier proceso de 
desarrollo. 
 
2.1.1 Datos Generales. 
Área de Ubicación del Proyecto. 
Al norte el municipio de “El Tuma – La Dalia”, departamento de Matagalpa, Nicaragua. Coordenadas 
de Ubicación: 13˚8”28.26’ N y 85˚43” 58.35’ O. (Ver Ilustración 17 y 18) 
      
 
 
                                                          
12 http://masqueunacasa.org/es/experiencias/barrio-de-los-maestros-la-dalia-nicaragua 
El proyecto se promueve por la Alcaldía municipal, se gestó en 1999 y su ejecución finaliza a 
principios de 2003. Pertenece a un programa de cooperación entre la Alcaldía y la ONG sevillana 
Arquitectura y Compromiso Social (ACS), que presta la asistencia técnica y gestiona la obtención de 
la mayor parte de la financiación (procedente de la Junta de Andalucía y del Ayuntamiento de Sevilla). 
Por su parte la Alcaldía aporta tanto el terreno como apoyo técnico y material en la ejecución, y las 
familias de los maestros destinatarias de las viviendas aportaron la mano de obra y una cuota 
económica12. 
El área total para el proyecto es de 9, 832m², el diseño de conjunto compacta la trama urbana, se 
definen 50 parcelas o lotes de 7mts de frente x 23 mts de fondo, todo estos lotes se adecuaron según 
la geometría de la ordenación. De los 50 lotes, 37 se utilizan para el emplazamiento de las viviendas, 
a su vez se reservó suelo para varios equipamientos urbanos y dos plazas públicas. (Ver Tabla No. 
3) 
2.1.2 Concepto de Diseño _ Actividad Espacial 
Desde el punto de vista arquitectónico el eje central del proyecto ha sido la transferencia tecnológica 
y de conocimiento Sur-Sur, entre México y Nicaragua, se aplicó como solución uno de los sistemas 
diseñados y experimentados por los arquitectos mexicanos Carlos González Lobo y María Eugenia 
Hurtado Azpeitia. La técnica se basa en el empleo de bóvedas de ladrillo armado que minimizan 
costes a la vez que se gana espacio y habitabilidad13. 
La tipología espacial es la del Gran Galpón, una doble altura interior que permite fácilmente el 
crecimiento posterior del espacio habitable. Para aprender esta tecnología se construyó previamente 
un prototipo en la Escuela de Arquitectura de Sevilla, en un seminario teórico-práctico, en el que se 
formaron los técnicos que después se desplazaron a Nicaragua. 
La vivienda de forma regular, cuenta con un área de 42mts cuadrados (7mx6m), distribuidos en los 
siguientes ambientes: Sala-Comedor, Cocina/lavandero, Servicio higiénico y una habitación de 
descanso, no obstante el segundo aspecto a destacarse es que a pesar de la sencillez de sus 
materiales la 
vivienda está 
capacitada para una 
segunda planta, 
únicamente debe 
integrarse la losa de 
entrepiso elegida 
por el propietario. 
(Ver Ilustracion 19) 
13 http://www.arquisocial.org/documentos/2_La_Dalia_Nicaragua_.html 






















9832 161 42 37 1554 5957 1501 2374 
Ilustración 17 y 18. Ubicación El Tuma, La Dalia. Datos de Mapa ®2017 Google Imágenes ©2017 
CNES/ Airbus Digital Globe. [(A.2017)] 
 
 
Tabla No.3 Cuadro de Áreas del Proyecto, Barrio de Los Maestros, El Tuma-La Dalia 
Ilustración 16. Barrio Los Maestros. El Tuma, La Dalia. 
Plaza en el sector norte Foto: J. Mª López, ACS [(A.2002)] 
 
 
Ilustración 19. De derecha a Izquierda, Se inicia con el área de Cocina/Lavandero, Tercera 
Fotografía: Servicio Higiénico, Ultima Fotografía: Sala Comedor. Fuente Propia [(A.2016)] 
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Las viviendas se construían colectivamente por ayuda mutua, conforme a normas de trabajo y 
funcionamiento colectivo que se definen en una asamblea de 
maestros. A lo largo del desarrollo del proyecto se mantenían 
asambleas periódicas para revisar y mejorar el seguimiento de las 
obras y el funcionamiento comunitario (Ver Ilustración 20). No se 
dieron las condiciones deseables para que el diseño de las 
viviendas pudiera ser participado por sus usuarios, pero se 
aprovecharon estos espacios de discusión para introducir ajustes 
en el proyecto. 
También se imparte formación en oficios de la construcción a los 
trabajadores jóvenes que las familias contrataban como 
complemento a la autoconstrucción. Finalmente, con el barrio ya 
construido, cada familia elige su vivienda siguiendo el orden de 
más a menos horas de trabajo invertidas en el proyecto. El barrio 
se habita desde Diciembre de 2002. 
 
2.1.3 Estudio Constructivo y Estructural 
El profesor Jorge Guzmán, maestro entrevistado, habitante 
del Barrio, participante en el proceso de construcción de las 
viviendas, explica la funcionalidad de su casa de habitación 
y es una de las pocas que se mantiene a como fueron 
construidas originalmente, aun con sus columnas y vigas 
expuestas, así como la implementación del ladrillo de barro 
en paredes, lo que permite un ambiente interno fresco y 
agradable para quien lo habite (Ver Ilustración 21). 
 
 Paredes - Cerramiento 
Esta viviendas cuentan con un sistema constructivo particular: Ladrillo cuarterón, acero de refuerzo 
y concreto; que unidos entre si forman un sistema de vigas y columnas con un cerramiento de 
ladrillos. Sus columnas de 0.15 x 0.015 de concreto, cuyos muros y bóvedas son de ladrillo, 
conforman una estructura mixta. El concreto utilizado para la vivienda es de 3,000 PSI, En el exterior 
de las fachadas laterales, se repelló el ladrillo, como método impermeabilizante contra la humedad 
por lluvia. 
Columnas Externas Vigas y Columnas Internas Fachadas Externas 
 
  
 Cubierta de Techo 
Para la cubierta se proyecta un sistema de prefabricación popular de bóvedas de ladrillo armado. 
Sobre un 'burro' o molde sobre el suelo se prefabrican las dovelas, unas piezas a base de ladrillo y 
mortero armado que después se colocan una junto a otra, a modo de 'costillas', para conformar la 
cubierta (Ver Tabla No. 4).  
Fabricación Colocación individual Instalación Total Bóvedas Terminadas 
  
  
Dovelas sobre moldes en 
suelo 
Dovelas secas, lista para 
montarse. 
Bóveda- Cubierta 
sobre cimbra, viga 
maestra 
Cubierta de Techo 
Abovedado 
 
Este techo abovedado presenta una técnica de construcción sencilla pero funcional, pues está hecha 
de los mismos ladrillos pero cada dos hileras de estos se encuentran reforzados con 1 varilla de ½” 
de acero que unidos a mano y siguiendo la curvatura de la formaleta lograron ejecutar su forma de 
bóveda. 
 Cimentaciones 
El suelo predominante en el sitio de construcción, estaba conformado por arcilla es su mayoría, a lo 
que se le dio respuesta, con una mejora de suelo para aumentar la capacidad del mismo, Se coloca 
un geo textil o Geotela y se rellena 30 cms de material selecto, sobre el que se apoya la viga sísmica, 
completándose el relleno del mismo material hasta el apoyo de la losa, una parte de la viga está 
sobre un muro perimetral que sirve de base a la cimentación y a la vez de retención de tierra en los 
diferentes desniveles encontrados. 
Su cimentación corresponde a una losa armada con una viga sísmica, con las siguientes 
características 0.15x0.30x0.25mts, según lo explicado por el maestro entrevistado, quien fue participe 
en el diseño y construcción de su vivienda.  
 Alternativas Tecnológicas Implementadas 
Como punto de innovación en la construcción, se observan tecnologías implementadas para el 
aprovechamiento y conservación de los frutos de la naturaleza; es decir estas viviendas cuentan con 
un sistema de cosecha de aguas (recolección de aguas pluviales), el que consiste en la 
Ilustración 20. Asambleas de Seguimiento de las Obras. Vecinas del barrio con Carlos González Lobo Foto: J. Mª 
López, ACS [(A.2001)] 
 
 
Ilustración 21. Vivienda de Jorge Guzmán. Bo. Los Maestros. 
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implementación de una pileta en el techo, que es la encargada de recopilar las aguas de la lluvia que 
circulan a través de los canales de la cubierta, exactamente esta pileta se encuentra sobre el servicio 
higiénico de la casa, de manera que cuando escasee el agua potable, se utilice el agua almacenada 












El problema con el agua potable en el municipio de la Dalia, es que es escaza y son pocos quienes 
tienen total acceso a este servicio diariamente, por lo que pobladores recurren a almacenar agua en 
recipientes plásticos y/o metálicos, no obstante la solución que brindan estas viviendas, es ventajosa 
ya que les permite no carecer del servicio de agua potable. 
2.1.4 Ficha Técnica de la Obra 
Datos del Proyecto Descripción 
Nombre del Proyecto Barrio “Los Maestros” 
Ubicación El Tuma- La Dalia. Matagalpa- Nicaragua 
Financiamiento Arquitectura y Compromiso Social, Sevilla – España (ONG) 
Constructora Alcaldía de La Dalia y Pobladores Beneficiados 
Gestora Alcaldía de La Dalia 
No. De Viviendas 37 Viviendas y 1 casa comunal 
Tipo y Distribución Forma Regular, modulada. Ambiente de usos múltiples, S.s, Lavandero y 
Patio 
Superficie en m² por Vivienda 42 m² (7 m x 6m) 
Acabados y Accesorios Cerramiento, bloques decorativos y ladrillo cuarterón, cubierta de techo 
Gran Galpón, Puertas de Madera Sólida, Ventanas tipo celosía, aluminio 
y vidrio (persianas) 
Áreas Comunes Vías de Acceso, Andenes, Plazas, áreas verdes 
Comunicaciones Transporte público: Autobuses rurales 
Costo de la Obra Costo inicial de la vivienda fue de U$5,800, con facilidades de pagos, 
viviendas de interés social por parte del sector privado 
Fecha de Entrega Diciembre de 2002 
 
2.2 MODELO INTERNACIONAL: VIVIENDAS “TSUNAMIS RESISTENTES” EN EL MAULE Y 
BIOBÍO CHILE. 
En Santiago, Chile; El 22 agosto del año 2012, un total de 894 casas fueron diseñadas con técnicas 
para resistir un tsunami, las que se emplazaron en los próximos 12 meses en El Maule y Biobío. Esos 
son los proyectos que definió el Programa de Reconstrucción del Ministerio de Vivienda, el que ha 
promovido que la población siga habitando en la costa, pero en inmuebles seguros. 
Pablo Ivelic, encargado del Plan de Reconstrucción MINVU (Ministerio de Vivienda y Urbanismo), 
detalla que 677 viviendas de este tipo estuvieron en edificación en Dichato, Tumbes, Coliumo, Santa 
Clara y El Morro (Biobío). Otras 204 unidades se erigieron en la VII Región y se han emplazado más 
de 45 casas en Santa Clara y Tubul. En esas mismas zonas, las viviendas fueron arrancadas de 
cuajo tras el maremoto de 2010.  
Las casas “tsunami-resilientes” (de un costo de UF 380 más un subsidio de UF 150) están hechas 
para ser recuperadas tras el paso del agua: poseen cimientos profundos y en sus fachadas tienen 
elementos por donde puede circular el flujo de agua. 
El 27 de Febrero del 2010 Chile sufrió un terremoto de grado 8,8°. Sus edificaciones en general 
resistieron muy bien el terremoto, pero no el tsunami que llegó con él. A raíz de esto el Gobierno 
Chileno, decide reconstruir ciudades, comunidades y aldeas devastadas por la afectación de este 
fenómeno. 
Por tal razón impulsa varios proyectos habitacionales, a través de diversas instituciones o empresas 
diseñadoras privadas y estatales, bajo un solo criterio o dirección: “Viviendas Tsunamis Resistentes”; 
Diseñadas para poder ser recuperadas tras un Maremoto o Tsunami. 
Estas viviendas se ejecutarían por diversos proyectistas e instituciones, siguiendo un mismo 
lineamiento, acompañado de la implementación de una norma que fue desarrollada paralelamente y 
de carácter obligatorio, para que  su cumplimiento en el presente y el en futuro promueva que los 
inmuebles nuevos, que se ubiquen en áreas de inundación tengan este estándar de diseño y 
construcción. 
2.3 MODELO INTERNACIONAL NO. 1 “VIVIENDAS TSUNAMIS RESISTENTES” CONSTITUCIÓN, 
EL MAULE – CHILE. 
Luego del paso del Tsunami del 2010, en Chile, Autoridades Gubernamentales, le otorgaron 
aproximadamente 100 días para definir como reconstruir la ciudad de Constitución destruida casi 
completamente. 
Este Proyecto se encontraba a cargo de Alejandro Aravena (Arquitecto Socio + Director Ejecutivo) y 
su equipo Profesional: Gonzalo Arteaga (Arquitecto Socio + Gerente Proyectos), Diego Torres 
(Arquitecto Socio), Víctor Oddó (Arquitecto Socio), Juan Ignacio Cerda (Arquitecto Socio), entre otros, 
que en su total suman un equipo conformado por 10 excelentes elementos. 
En términos Generales emplean 2 principios para todos sus proyectos, independientemente sea la 
tipología: Principio de Incrementalidad y El Principio de Arquitectura Participativa- 
Ilustración 22. Sistema de Recolección de agua pluvial desde los canales hasta una pileta recolectora. Fuente 





Tabla No.5 Ficha Síntesis del Proyecto, Barrio de Los Maestros, El Tuma-La Dalia 
“Proyecto habitacional de innovación en construcción segura ante la presencia del fenómeno Tsunami en la zona Costera Pacifica de Nicaragua”  
  
BRA. KARLA C. MACIAS HERRERA 21 
 
Para la reconstrucción de la ciudad d Constitución, se definió a través de un proceso de diseño 
participativo, se retomó de la población sus críticas y sus sueños para la ciudad. Obteniendo 
comentarios tales como: “Arreglen la deuda histórica de espacio público y provean acceso 
democrático al río” (Ver Ilustración 23). 
De ahí surgió el primer Parámetro de Diseño Geográfico  es decir que a las amenazas geográficas 
se le deben ofrecer respuestas geográficas. Por ello en vez de resistir la energía de las olas, la 
estrategia empleada fue disiparla introduciendo fricción. En vez de infraestructura pesada (Muros o 
diques) se propuso un bosque para mitigar los tsunamis14. 
Es de suma importancia, hacer énfasis que, para que las viviendas y demás edificaciones den 
excelentes resultados en cuanto a su capacidad de respuesta ante un fenómeno que les afecte, estos 
inmuebles deben estar respaldados con una excelente Respuesta Geográfica Mitigadora. 
                                                          
14 http://www.disenoarquitectura.cl/alejandro-aravena-elemental-primer-ganador-pritzker/ 
2.3.1 Ficha Técnica de la Obra 
Datos del Proyecto Descripción 
Nombre del Proyecto Plan de Reconstrucción Sustentable Post-Tsunami 
Autor Elemental Arquitectos / Alejandro Aravena 
Equipo Profesional 
Consultora: Arup/Elemental/Fundación Chile/Universidad de Talca 
Contraparte: Municipalidad de Constitución/Intendencia y Seremi 
Minvu VII 
Ubicación  Constitución, Talca, VII Región, Chile 
Mandante Forestal Arauco 
Premios Holcim Awards 2012 
Fotografías Minvu, Arauco, Elemental 
Dentro del Plan de Reconstrucción de la ciudad de Constitución, se aprueba y desarrolla un proyecto 
de viviendas para brindar solución a la población afectada directamente por el Tsunami en la Región 
del Maule (Ver Ilustración 23), su diseño y ejecución de se define siempre bajo el lineamiento 
“Viviendas Tsunamis Resistentes”  
El Proyecto Habitacional, bajo el nombre de “Viviendas Villa Verde” y la autoría de Elemental 
Arquitecto / Alejandro Aravena, Inicia en el año 2010 con su proceso de diseño y se ejecuta en el año 
2013. 
2.3.2 Datos Generales. 
Área de Ubicación del Proyecto 
Este barrio se construyó en un sector residencial consolidado de la ciudad Constitución, Región El 
Maule, Su máximo es contar con 484 viviendas para crecer armónicamente (Ver Ilustración 24).  
Ilustración 23. 2010-2016 / Plan de Reconstrucción Sustentable Post-Tsunami. Fuente 





Tabla No.6 Ficha Síntesis del Proyecto Plan de Reconstrucción Sustentable Post- Tsunami. Constitución- Chile. © 2017 Diseño, 
Arquitectura, Comunicación. Todos los derechos reservados. 
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La importancia de este proyecto radica en que por primera vez se incursiona en el tramo 
inmediatamente superior de la política habitacional. Con este proyecto se desarrollaría una tipología 
innovadora y competitiva, ampliando el potencial ámbito de contribución al problema de la vivienda, 
idea una tipología aplicando nuevamente el principio de incrementalidad y concentración prioritaria 
en las componentes más complejas, pero que tuvo un piso inicial y techo final de crecimiento de 
estándar mayor (Ver Ilustración 25 y 26. Ver Tabla No.7). 
      
 
 
2.3.3 Concepto de Diseño _ Actividad Espacial 
La idea base es construir “la mitad de las viviendas buenas para familias de escasos recursos, para 
que sus ocupantes completen la otra mitad según sus requerimientos personales o de subsistencia” 
Esto es lo que Aravena llama “Construcción Incremental”, y hay quienes creen que esta idea, que no 
es nueva, pero que él revivió con ímpetu; puede revolucionar el concepto de vivienda social en 
América Latina y el resto del mundo. 
El diseño de estas viviendas se basaba en 5 condiciones de diseño de Elemental, que  forman parte 
del ABC de la Vivienda Incremental: 
 Buena localización: proyectos suficientemente densos para poder pagar suelos caros y bien 
localizados. 
 Crecimiento armónico: construir estratégicamente la primera mitad (partición estructural y 
cortafuegos, baño, cocina, escalera, techo), de manera que la expansión ocurra gracias al 
diseño y no a pesar.  
 Diseño urbano: introducir entre el espacio privado (lote) y el espacio público (calle), el espacio 
colectivo, no más grande que 25 familias, para que los acuerdos sociales se mantengan. 
 Dejar hecha la estructura para el estado final del crecimiento (clase media) y no sólo por la 
inicial. 
 ADN de clase media: dimensiones para un escenario final de al menos 72 m2 o 4 dormitorios 
(3x3m) con espacio para clóset o cama matrimonial, baños que estén lejos del acceso a la 
casa (que es el caso típico para ahorrar tuberías) y si cerca de las habitaciones, con tina y no 
solo receptáculo de ducha, con espacio para lavadora de ropa, y posibilidad de 
estacionamiento para el auto. Nada de esto está siquiera cerca de ser el caso de la vivienda 
social de hoy en día.  
En otras palabras, asegura un balance entre: densidad en baja altura, sin hacinamiento, con 
posibilidad de expansión (de la vivienda social a la casa de clase media). 
Los modelos de viviendas de Villa Verde, están diseñados bajo módulos y tramas cuadradas y 
rectangulares, de forma regular ideal para la autoconstrucción, inician con un módulo básico con 






















M² de Construcción por 
Vivienda M² Totales 
Construidos 
M² de Áreas 
comunales, 
áreas verdes, 
acceso y vías 
Modelo A Modelo B 
Inicial Final Inicial Final 
85000 484 56.44 64.9 56.88 85.1 5688.02 79311.98 
Ilustración 25. Diagrama Entramado MSD Estructural 






Ilustración 26. Diagrama Vivienda Inicial vs Vivienda 
Ampliada Villa Verde. Fuente 





Tabla No.7 Cuadro de Áreas del Proyecto Villa Verde, El Maule, Constitución- Chile 
Planta Regular, 




Modulación y Trama 
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2.3.4 Estudio Constructivo y Estructural 
El diseño de estas viviendas, permite el paso de las olas a través de sus fachadas y que la estructura 
de ella continúe en pie. La paredes paralelas a la dirección de la olas conforman los ejes resistentes 
de la vivienda, por ende son 
aquellos deben ir mayormente 
reforzados en la estructura, 
aquellas fachadas frontales y 
traseras cuentan con elementos 
colapsables como ventanas, 
por donde pueda impactar y 





 Estructura - Paredes - Cerramiento 
Estas viviendas son de 2 plantas, con una altura máxima de 6.40mts desde el nivel de terreno, el 
sistema constructivo es muy básico, sistemas aligerados, es decir cerramientos de materiales livianos 
certificados en calidad y seguridad ocupacional, las fachadas externas estas revestidas fibrocemento 
Ranurado de 8mm, su pared interior que divide en dos módulos rectangulares a la vivienda es de  
Yeso Cartón XR de 15mm y Fibrocemento de 800, las demás divisiones menores  son de 
fibrocemento de 6mm o bien de yeso cartón ST de 10 mm (Ver Ilustración 29 y 30). 
 
 









Su estructura está totalmente armada por madera, es un entramado de vigas y columnas o bien como 
le conoces ellos soleras, pie derechos y cadenas, los claros o distancia entre cada elemento son 
cortas, brindando mayor rigidez a la estructura (Ver Tabla No.8). 
Conceptualización: Estructura de Madera y Paneles 
  
Incrementalidad de la Vivienda Distribución de Paneles 
 
Ilustración 28. Viviendas Villa 







Ilustración 29. Fachada Frontal de Viviendas Villa Verde, Región El Maule, Planos Digitales Elemental- Villaverde- 





Ilustración 30. Viviendas Villa Verde, Región El Maule. Proceso de Construcción (Izquierda), Proyecto Culminado 
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El hecho que estas viviendas respeten una distancia máxima de retiro de la costa les permite jugar 
con una estructura y materiales más livianos que una vivienda convencional de concreto (Ver 
Ilustración 31 y 32). Sus puertas de son de Madera y sus ventanas corredizas de aluminio pintado en 











 Cubierta de Techo 
La cubierta de techo es de Zincalum (Láminas de Zinc y aluminio), presenta un techo a dos aguas 
(dos caídas de aguas en direcciones contrarias), con una pendiente del 45%, Flashing y cumbreras 
de Zinc liso y canales pluviales intermedio entre la caída de los techos de las viviendas colindantes.  
Las casas cuentan con paneles solares sobre sus cubiertas; el cielo falso es de fibrocemento de 6 
mm y en otros 
ambientes de 
Yeso Cartón ST 
de 10mm. (Ver 
Ilustración 33) 
 Cimentaciones 
Por la propiedades del suelo del sitio de emplazamiento, se estabiliza utilizando suelo cemento y 
sobre este se coloca un viga de fundación de 0.20m x 0.40m, que es el soporte de la estructura total 
de la vivienda (Ver Tabla No.9). 
Proceso de Diseño Proceso de Construcción 
 
 
Fuente: ABC – OF – INCREMENTAL- HOUSING 
[Chile. (A.2010)] 
 
Fuente: http://www.disenoarquitectura.cl [Chile. 
(A.2013)] 
 
 Alternativas Tecnológicas Implementadas 
Villa Verde cuenta con vista panorámica al mar y rodeado de bosques, excelente conectividad y 
acceso a servicios (Ver Ilustración 34). Las casas cuentan con paneles solares para generar ahorro 
en el consumo de gas. El 
conjunto es diseñado 
configurando patios interiores y 
paisajes que favorecen la 
organización comunitaria y 
está equipado con tres sedes 
sociales, una multi cancha y 
áreas verdes. 
Ilustración 31 y 32. Fotografía a la Izquierda: Estructura de Madera, Modulo Inicial. Fotografía a la derecha: 
Estructura de madera con el área de crecimiento incorporada -  Viviendas Villa Verde, Región El Maule. Fuente 






















Ilustración 34. Bosque en la parte 
posterior de las Viviendas Villa 
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Gracias a un proceso de participación de la ciudadanía, se comprendió que la población no solo le 
temía a los Tsunamis, sino aún más a las problemáticas comunes de la zona; comentarios como el 
siguiente, dieron pauta tomar otras consideraciones en el diseño de la vivienda: “Muchas gracias por 
pensar en el tsunami, pero el próximo va a venir en 20 años; más bien asegúrense de solucionar el 
problema de inundaciones por lluvias, porque todos los años la ciudad colapsa por un sistema 
ineficiente de evacuación de las aguas, además, nuestro espacio público es muy malo” (Ver 
Ilustración 35) 
 
Una solución para afrontar las inundaciones por tsunami y mejorar el espacio público, fue crear un 
bosque entre la ciudad y el mar, capaz de resistir y disipar la fuerza de la naturaleza. No sólo reducía 
la energía de las olas, sino 
que además evitaba la 
inundación de la ciudad y 
mejoraba la proporción de 
espacio público de 2 a 7 
metros cuadrados por 
habitante (Ver Ilustración 
35). 
Para Aravena es importante la Arquitectura Participativa; Villa verde – Constitución en uno de sus 
más elogiados proyectos. Constitución, una ciudad chilena que fue destruida por el terremoto y 
tsunami de 2010. Allí se reconstruyó todo, desde casas hasta edificios y espacios públicos, además 
de pensar cómo frenar un nuevo tsunami y ¿Cómo lograr incorporar a la gente en un plan tan 
complejo? “Por mucho que sea un cliché, toda crisis es una oportunidad, es decir fue este el momento 
de cambiar cosas de la ciudad que en circunstancias normales no se hubieran cambiado”. 
2.3.5 Ficha Técnica de la Obra 
 
Datos del Proyecto Descripción 










Ubicación Constitución, Región del Maule 
Colaboradores Philip Zurman 
Superficie del Terreno 85000m² 
Superficie Construida 5688.02m² 
Constructora Icafal 
Cálculo Ingeniero Estructural: Patricio Bertholet 
Especialista 
Ingeniería Civil: Fernando Montoya / Ingeniería 
Eléctrica: Ramón Prado 
Año del Proyecto 2010 
Año de Construcción 2013 
Materiales Madera MSD Estructural 
Publicaciones 









Ilustración 34. Creación de Espacios o áreas comunes, plaza de uso público, Viviendas Villa Verde, Región El 





Ilustración 35. Bosque y 
Plazas, Viviendas Villa Verde, 
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2.4 MODELO INTERNACIONAL NO. 2 “VIVIENDAS SOCIALES RESILIENTES – CASAS 
PALAFITOS” COLIUMO Y TUMBES-, REGIÓN EL BIOBÍO – CHILE. 
El terremoto y tsunami de 2010 destruyó 11.400 edificios en la costa de Chile, destruyendo las casas 
y los medios de vida de la gente. Para estas familias, el programa de reconstrucción del gobierno 
podía implicar una reubicación en un lugar más seguro alejado del mar, pero esto habría significado 
no sólo la pérdida de sus viviendas, sino también su trabajo e identidad comunitaria. 
El desafío de reconstruir estas viviendas y medios de vida -íntimamente vinculados al mar- implicó el 
diseño de viviendas sociales adaptadas a las necesidades locales y resilientes frente a eventos 
naturales extremos. Las viviendas sociales resilientes ayudaron a conservar la cultura e identidad de 
las comunidades costeras y apoyaron las fuentes de empleo.  
2.4.1 Datos Generales 
Área de Ubicación del Proyecto 
Un total de 180 casas ‘tipo palafitos’ fueron construidas en cinco pueblos costeros, entre ellos 
Coliumo y Tumbes, ubicados al sur oeste de Chile, en la Ciudad de Concepción de la Región del 
Biobío, para las familias de la zona que obtienen sus medios de vida de la pesca o de la recolección 
de algas y no se pueden alejar ni dejar de habitar la zona costera (Ver Ilustración 35). 
El propósito del proyecto fue desarrollar un nuevo modelo de vivienda social resiliente para ayudar a 
la reconstrucción de las comunidades costeras. Reconstruir comunidades de familias que viven de la 
                                                          
15 https://www.bshf.org/es/premios-mundiales-del-habitat/ganadores-y-finalistas/viviendas-sociales-resilientes/ 
actividad costera, a través de reconocer y respetar sus necesidades y deseos como también las 
tradiciones arquitectónicas15. 
La costa chilena se caracteriza por pueblos y caletas adonde la pesca y recolección de algas no sólo 
son las principales fuentes de ingresos sino que también están fuertemente vinculados a un sentido 
de cultura e identidad, a su vez  la costa también presenta significativas amenazas, pues es uno de 
los lugares más activos geológicamente de la tierra. Muchos terremotos ocurren cada año, 
ocasionalmente y sin aviso suceden grandes terremotos y tsunamis asociados a éstos. Este riesgo 
es empeorado por el tipo de vivienda típica de la zona y la auto-construcción de estas, con poca 
adherencia a las regulaciones y estándares de construcción. Por ende las familias no desean alejarse 
de sus medios de vida, creando entonces una situación de vulnerabilidad; a solución de esto, el 
diseño de la nueva vivienda busca aumentar la resiliencia de estas comunidades, permitiéndoles 
permanecer en la costa con seguridad (Ver Tabla No. 11) 
Comunidad 
Área Total del 
Terreno (M²) 
No. De Viviendas 
Construidas 
 M² de Construcción 
por Vivienda 
Total de M² 
Construidos 
Tumbes 6694 27 53.56 1446.12 
Coliumo 4136 31 53.56 1660.36 
2.4.2 Concepto de Diseño _ Actividad Espacial 
Es un diseño innovador para vivienda social resiliente que 
respeta la identidad costera y los deseos de las comunidades 
de permanecer en el mismo lugar, y les permite recuperar sus 
medios de vida (Ver Ilustración 36). 
Las nuevas viviendas están diseñadas arquitectónica y 
estructuralmente para ofrecer mayor seguridad a las familias y 
permitir una recuperación temprana en caso de ser afectados 
por un nuevo tsunami o fuertes marejadas. 
Se realizaron consultas a cada una de las familias, y se 
preguntó sobre su voluntad de permanecer en mismo lugar o 
ser reubicadas en un lugar más seguro. En talleres 
comunitarios se expusieron los ‘pro’ y ‘contra’ de cada opción. 
Muchas familias eligieron permanecer en el borde costero, ya 
que su subsistencia dependía de la actividad pesquera 
artesanal. Las comunidades que decidieron permanecer en los 
mismos lugares pasaron a formar parte del programa de 
Viviendas Sociales Resilientes. 





M² de Construcción por 
Vivienda M² Totales 
Construidos 
M² de Áreas 
comunales, 
áreas verdes, 
acceso y vías 
Modelo A Modelo B 
Inicial Final Inicial Final 
85000 484 56.44 64.9 56.88 85.1 5688.02 79311.98 





M² de Construcción por 
Vivienda M² Totales 
Construidos 
M² de Áreas 
comunales, 
áreas verdes, 
acceso y vías 
Modelo A Modelo B 
Inicial Final Inicial Final 
85000 484 56.44 64.9 56.88 85.1 5688.02 79311.98 
Ilustración 35. Ubicación de Coliumo y Tumbes - Chile. Datos de Mapa ®2017 Google Imágenes ©2017 CNES/ 
Airbus Digital Globe. [(A.2017)] 
 
 
Tabla No.11 Cuadro de Áreas del Proyecto Viviendas Palafitos, Tumbe y Coliumo Concepción- Chile 
Ilustración 35. Viviendas Palafitos, 
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El diseño y desarrollo de este proyecto de viviendas se lleva a cabo gracias a colaboración de 
distintos actores e instituciones fundamentales de cada localidad: 
 Familias de la zona y residentes. 
 Autoridades técnicas y políticas de cada municipalidad. 
 Ministerio de Vivienda y Urbanismo (que proporciona fondos y recursos). 
 Universidades (llevando a cabo evaluaciones de riesgo) 
 El Servicio de Vivienda y Urbanismo (asegurando el estándar técnico de las edificaciones) y 
distintas empresas constructoras (en la ejecución de las obras). 
 El equipo del Plan de Reconstrucción del Borde Costero del Gobierno Regional del Biobío (a 
cargo de la coordinación del proyecto). 
Para Coliumo se construyeron 31 viviendas tsunami-resilientes y para Tumbes 27, a cargo de la 
empresa Constructora Cardenal. Las llamadas 
“casas palafito” están diseñadas para soportar un 
maremoto y son una de las soluciones más 
interesantes e innovadoras del Programa de 
Reconstrucción. Teniendo como antecedente su 
trabajo reparando viviendas sociales, el Serviu del 
Biobío invita a la constructora a participar en el 
Programa de Reconstrucción (Ver Ilustración 36).  
 
 
 Estructura - Paredes - Cerramiento 
En Coliumo y Tumbes, ya existían viviendas de 2 o más plantas, algunas de tipo palafito, pero mucho 
más grande en superficie útil, la idea surge de los pobladores, de retomar el diseño de las viviendas 
existentes que habían resistido el terremoto y el tsunami. La 
Constructora Cardenal realizó algunas modificaciones al 
diseño, proyectando un modelo de vivienda tsunami- 
resiliente conocida como casa palafito, creada para que “en 
el caso de que venga una ola, ésta pase por debajo sin 
llevarse la casa”16. 
Estas viviendas son de 3 plantas, con una altura promedio 
de 8 a 9mts. En la planta baja no se ubica ningún ambiente, 
es para que el agua pueda pasar, no obstante, los usuarios 
la pueden utilizar según sus actividades diarias, en la 
segunda planta se ubican los ambientes living-comedor, 
cocina y servicio sanitario y en la tercera planta la 
distribución de dormitorios (Ver Ilustración 37).  
                                                          
16 http://www.minvu.cl/opensite_det_20121023110142.aspx 
Su módulo básico es  totalmente cuadrado, con un área de 53, 56m², su estructura a partir de la 
segunda planta es de madera estructural y su cerramiento son láminas de madera, aisladas de la 
estructura por una Geotela (Ver Ilustración 38 y 39). Presenta grande ventanales de tal manera que 




 Cubierta de Techo 
La cubierta de techo es totalmente simétrica, con una caída a dos aguas y una pendiente mayor al 
35%, el material de las cubiertas es Zincalum (Láminas de Zinc y aluminio), muy usado en el país; 
toda la cubierta está conectada a sus respectivos canales y bajantes pluviales de PVC (Ver Ilustración 
40).  
El entramado para la estructura de Techo es de madera, las distancias entre vigas y clavadores es 














Ilustración 36. Viviendas Palafitos, Coliumo- Chile. 
Fuente: https://bifea.revues.org/5956. [(A.2012)] 
 
 
Ilustración 38. Estructura de Madera, Viviendas 





Ilustración 39. Colocación de Geotela entre estructura y 
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 Cimentaciones 
La construcción de las casa fue un poco complicada por las condiciones del terreno, es por esto que 
sus fundaciones (Comúnmente la gente le conoce como “palafito”) es una estructura de pilares de 
hormigón armado que se elevan tres metros sobre nivel del terreno, ésta es la que soporta al resto 
de la estructura de la vivienda de madera, brindado estabilidad a la vivienda y seguridad (Ver 











 Innovaciones en el Proyecto 
Aunque el país está caracterizado por su condición geográfica, este tipo de viviendas resilientes a los 
a tsunami o las tormentas costeras es nuevo y brinda oportunidades para las comunidades afectadas 
por el cambio climático global (Ver 
Ilustración 43). 
Viviendas Sociales Resilientes es 
un programa de vivienda social, 
pionero en Chile, ya que sus 
características fueron diseñadas y 
adaptadas a los requerimientos de 




Las viviendas son “palafitos” sismo-resistentes, responden a un modelo de cálculo estructural que 
considera los desafíos singulares de un área propensa a inundaciones.  
                                                          
17 https://www.bshf.org/es/premios-mundiales-del-habitat/ganadores-y-finalistas/viviendas-sociales-resilientes/ 
El primer piso es libre e inundable ante un eventual tsunami, y puede ser utilizado como lugar de 
trabajo o bodega. El núcleo vital (dormitorio, 
cocina y baño) se encuentra en altura a una cota 
de mayor seguridad, lo que facilita su recuperación 
luego de una inundación por tsunami o por altas 
marejadas (Ver Ilustración 44). 
El diseño de las viviendas reconoce la tradición 
arquitectónica local, expresada por las 
comunidades durante el proceso de diseño. Y el 
diseño estructural permite una reconstrucción más 




2.4.3 Ficha Técnica de la Obra 
Datos del Proyecto Descripción 
Nombre del Proyecto Viviendas Sociales Resilientes – Casas Palafitos 
Autor Constructora Cardenal 
Ubicación 
Península de Tumbes – Chile 
Bahía de Coliumo - Chile 
Superficie del Terreno 
Coliumo – 4, 136 m² 
Tumbes – 6694 m² 
Superficie Construida 
Coliumo – 1660.36 m² 
Tumbes – 1446.12 m² 
Año del Proyecto 2010 
Año de Construcción 2012 - 2014 
Financiamiento 
Programa de Reconstrucción Post Terremoto y Tsunami del año 2010 
del Ministerio  de Vivienda y Urbanismo. 
Costo de la Vivienda Máximo U$ 25. 000 
Reconocimientos 
 Reconstrucción Urbana post 27F PDF – Ministerio de Vivienda 
y Urbanismo, Chile, 2014. 
 Resiliencia Urbana, la Experiencia de Reconstrucción Urbana 
del Borde Costero de la Región del Biobío, Chile. Edición 
especial Revista Escala, Bogotá, Colombia, 2013. 
 Plan de Reconstrucción del Borde Costero – Región del Biobío. 
Revista CA, Nº 145, p. 62 – 68, Chile, 2011. 
 Resiliencia urbana: los desafíos de reconstruir el borde costero, 
libro La Ciudad un Constructo Social Antropogénico, páginas 
417-432, México, 2015. 
Ilustración 41. Estructura de fundaciones: Hormigón 





Ilustración 42. Fundaciones, soportando estructura de 





Ilustración 43. Viviendas Palafitos, 




Ilustración 44. Viviendas Palafitos, Tumbes Chile. 
Fuente: www.bshf.org. [(A.2013)] 
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2.5 ASPECTOS A RETOMAR DE LOS MODELOS ANÁLOGOS NACIONALES E INTERNACIONALES 
Modelos Solución Socio - Geográfica 
Proceso de Diseño y Construcción Alternativas 
Tecnológicas 
Aplicadas 




Viviendas en Altura 
Distribución de 
Ambientes 


















Procesos de desarrollos de 
modelo de estructura territorial 
que sirviera como marco a la 
identificación de los proyectos 
prioritarios para el desarrollo del 
municipio. 
Asambleas periódicas 
de revisión y control 
para el seguimiento de 
obra.   Talleres en 
formación en oficios de 
la construcción a 

















































































Vivienda de 2 plantas. 
De tipología espacial del 
Gran Galpón, una doble 
altura interior que 
permite fácilmente el 
crecimiento posterior del 
espacio habitable. 
Vivienda de 42m², fusión 
de ambientes, optimización 




higiénico y habitación de 
descanso. 
Sistema estructural de 
Vigas Y columnas, 
Fabricación y utilización de 
materias y sistemas 
elaborados in situ. 
Cosechas de Aguas. 
Recolección de agua 
pluvial, redirigidas 
hacia una pileta de 
recolección, a través 
de canales y bajantes 
pluviales. 
Asesoramiento técnico y 
elaboración del Plan de 
Ordenación Territorial y 
Urbanística, con 
desarrollo a mediano 
plazo; siendo la primera 




















El Maule – 
Chile 
A las amenazas geográficas se 
le deben ofrecer respuestas 
geográficas. Por ello en vez de 
resistir la energía de las olas, la 
estrategia empleada fue disiparla 
introduciendo fricción. En vez de 
infraestructura pesada (Muros o 
diques) se propuso un bosque 
para mitigar los tsunamis. 
Para la reconstrucción 
de la ciudad d 
Constitución, se definió 
un proceso de diseño 
de manera 
participativa, 
retomando de la 
población sus críticas y 
sus sueños para la 
ciudad. 
Vivienda de 2 plantas. 
Se construye “la mitad 
de las viviendas buenas 
para familias de escasos 
recursos, para que sus 
ocupantes completen la 
otra mitad según sus 
requerimientos 




Vivienda de 56.88m², 
Fusión de ambientes, 
optimización de espacio, 




sanitario y 2 dormitorios. 
Las paredes paralelas a la 
dirección de las olas 
conforman los ejes 
resistentes de la vivienda, 
y deben ir mayormente 
reforzados en la estructura, 
las fachadas frontales y 
traseras cuentan con 
elementos colapsables 
como ventanas, por donde 
pueda impactar y pasar el 
flujo. 
Instalación de paneles 
solares para generar 
ahorro en el consumo 
de gas. El conjunto fue 
diseñado configurando 
patios interiores y 
pasajes que favorecen 
la organización 
comunitaria y está 
equipado con tres 
sedes sociales, una 
multi cancha y áreas 
verdes. 
Desarrollo de una 
tipología innovadora y 
competitiva, ampliando el 
potencial ámbito de 
contribución al problema 
de la vivienda, aplicando 
el principio de 
incrementalidad y 
concentración prioritaria 










Biobío – Chile 
La costa Chilena es de los 
lugares más activos 
geológicamente de la tierra. El 
riesgo empeora por el tipo de 
vivienda típica de la zona y la 
auto-construcción sin 
regulaciones y estándares; 
creando una situación de 
vulnerabilidad; a solución de 
esto, se realizan mejoras en 
suelos de emplazamiento y  
nuevos diseños de viviendas, 
aumentando así la resiliencia de 
estas comunidades. 
Se realizaron consultas 
a cada  familia y se 
realizaron talleres 
comunitarios se 
expusieron los ‘pro’ y 
‘contra’ de cada opción. 
Las comunidades que 
decidieron permanecer 
en los mismos lugares 
pasaron a formar parte 
del programa de 
Viviendas Sociales 
Resilientes. 
Vivienda de 3 plantas o 
niveles de tipo Palafito, 
con una altura promedio 
de 8 a 9mts. Creada 
para que “en el caso de 
que venga una ola, ésta 
pase por debajo sin 
llevarse la casa. 
Viviendas de 56.53 m². 
Ambientes Propuestos: en 
planta baja no se ubica 
ningún ambiente, es para 
que el agua pueda pasar, 
segunda planta se ubican 
los ambientes living-
comedor, cocina y servicio 
sanitario y en la tercera 
planta la distribución de 
dormitorios.  
Sus fundaciones 
(Comúnmente la gente le 
conoce como “palafito”) es 
una estructura de pilares 
de hormigón armado que 
se elevan tres metros 
sobre nivel del terreno, 
ésta es la que soporta al 
resto de la estructura de la 
vivienda de madera, 
brindado estabilidad a la 
vivienda y seguridad. 
Este tipo de viviendas 
resilientes a los a 
tsunami o las 
tormentas costeras es 
nuevo y brinda 
oportunidades para las 
comunidades 
afectadas por el 
cambio climático 
global, adaptadas a los 
requerimientos de Los 
usuarios y la geografía 
costera.  
Desarrollo de nuevo 
modelo de vivienda social 
resiliente para la 
reconstrucción de las 
comunidades y familias 
que viven de la actividad 
costera, a través del 
reconocer y respetar sus 
necesidades como 
también las tradiciones 
arquitectónicas. 
Síntesis de Aspectos Retomados  y Conceptualización de criterios para ser aplicados en los Procesos de Diseño. 
Crear zonas de mitigación de riesgos, haciendo uso de los recursos naturales, generar una ubicación segura, respetando un retiro prudencial desde la costa, para el emplazamiento adecuado de una Vivienda de altura (entre 
más se aleje del suelo es mejor), de crecimiento progresivo y que permita el paso del flujo de agua a través de ella; se debe generar: 1) ejes resistentes paralelos a la dirección de olas, 2)Fachadas con elementos colapsables, 
3) Zona de circulación libre para los flujos de agua. Se sugiere respetar la cultura, identidad y tradiciones arquitectónicas de las comunidades, por eso es conveniente utilizar al menos materiales propios del sitio e involucrar a los 
pobladores con su participación en el proceso de diseño y construcción, implementado un sistema de monitoreo y talleres de capacitación para el reforzamiento técnico en la construcción de cada participante. En el diseño debe 
contemplar tecnologías alternativas que se implementen en la vivienda y le permita ser sostenible y sustentable, respetuosa con el medio ambiente, aprovechando los recursos disponibles, el uso eficiente y racional de la energía, 
La conservación, ahorro y reutilización de agua, la creación de un ambiente saludable y el cambio de hábitos de personas y comunidades en el uso de edificaciones.  
Tabla No.13,  Aspectos a Retomar de Modelos Análogos, Nacionales e Internacionales. Nic (A. 2017) 
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2.6 SÍNTESIS DEL CAPÍTULO.  
En este capítulo se presentan  proyectos de vivienda en altura, en el que se estudiaron las 
características técnicas, formales y funcionales, así como las normativas y regulaciones 
arquitectónicas y constructivas para estos, se describen modelos análogos nacionales e 
internacionales, el estudio de estos brindaran algunos de los criterios de diseño a implementar en 
nuestra propuesta 
El análisis ha sido orientado a las soluciones habitacionales con proyecto de vivienda en altura, que 
se han dado en Nicaragua, de estos modelo se carece en el país, por lo que se incluyen proyectos 
tantos urbano como rurales. 
Barrio Los Maestros- Nicaragua 
El Barrio “Los Maestros” fue fundado en el año 2003, este proyecto de viviendas es gracias a un 
programa de viviendas para los maestros de esa zona, dicho beneficio estuvo a cargo de la brigada 
española Rubén Darío y la Alcaldía  del Tuma, La Dalia, vigente de ese año, El barrio cuenta con un 
promedio de 37 casas,  es decir 37 familias beneficiadas. 
El proyecto consiste en la autoconstrucción de viviendas para maestros de escasos recursos en el 
núcleo urbano de La Dalia. Fue promovido por una asociación que agrupa al colectivo de los 
educadores y pretendía favorecer la permanencia de los maestros en el municipio y mejorar sus 
condiciones de vida. Con ello se procura la estabilidad del sector educativo, siempre prioritario en 
cualquier proceso de desarrollo. 
Según el punto de vista arquitectónico el eje central del proyecto ha sido la transferencia tecnológica 
y de conocimiento Sur-Sur, entre México y Nicaragua, se aplicó como solución uno de los sistemas 
diseñados y experimentados por los arquitectos mexicanos Carlos González Lobo y María Eugenia 
Hurtado Azpeitia. La técnica se basa en el empleo de bóvedas de ladrillo armado que minimizan 
costes a la vez que se gana espacio y habitabilidad. La tipología espacial es la del Gran Galpón, una 
doble altura interior que permite fácilmente el crecimiento posterior del espacio habitable. Para 
aprender esta tecnología se construyó previamente un prototipo en la Escuela de Arquitectura de 
Sevilla, en un seminario teórico-práctico, en el que se formaron los técnicos que después se 
desplazaron a Nicaragua. 
La vivienda de forma regular, cuenta con un área de 42mts cuadrados (7mx6m), distribuidos en los 
siguientes ambientes: Sala-Comedor, Cocina/lavandero, Servicio higiénico y una habitación de 
descanso, no obstante el segundo aspecto a destacarse es que a pesar de la sencillez de sus 
materiales la vivienda está capacitada para una segunda planta, únicamente debe integrarse la losa 
de entrepiso elegida por el propietario. 
Viviendas Tsunamis Resistentes- Maule-Chile 
En Santiago, Chile; El 22 agosto del año 2012, un total de 894 casas fueron diseñadas con técnicas 
para resistir un tsunami, las que se emplazaron en los próximos 12 meses en El Maule y Biobío. Esos 
son los proyectos que definió el Programa de Reconstrucción del Ministerio de Vivienda, el que ha 
promovido que la población siga habitando en la costa, pero en inmuebles seguros. 
Este Proyecto se encontraba a cargo de Alejandro Aravena (Arquitecto Socio + Director Ejecutivo) y 
su equipo Profesional: Gonzalo Arteaga, Diego Torres, Víctor Oddó, Juan Ignacio Cerda, entre otros, 
que en su total suman un equipo conformado por 10 excelentes elementos. En términos Generales 
emplean 2 principios para todos sus proyectos, independientemente sea la tipología: Principio de 
Incrementalidad y El Principio de Arquitectura Participativa. 
La importancia de este proyecto, es porque por primera vez se incursiona y desarrolla una tipología 
innovadora y competitiva, ampliando el potencial ámbito de contribución al problema de la vivienda, 
idea una tipología aplicando nuevamente el principio de incrementalidad y concentración prioritaria 
en las componentes más complejas, pero que tuvo un piso inicial y techo final de crecimiento de 
estándar mayor. 
La idea  es construir “la mitad de las viviendas buenas para familias de escasos recursos, para que 
sus ocupantes completen la otra mitad según sus requerimientos personales o de subsistencia” Esto 
es lo que Aravena llama “Construcción Incremental”. Los modelos de viviendas de Villa Verde, están 
diseñados bajo módulos y tramas cuadradas y rectangulares, de forma regular ideal para la 
autoconstrucción, inician con un módulo básico con ampliaciones de hasta 85 m². En otras palabras, 
asegura un balance entre: densidad en baja altura, sin hacinamiento, con posibilidad de expansión 
(de la vivienda social a la casa de clase media). 
Viviendas Sociales Resilientes “Casas Palafitos” Coliumo y Tumbes-, Región El Biobío – Chile. 
Un total de 180 casas ‘tipo palafitos’ fueron construidas en cinco pueblos costeros, entre ellos 
Coliumo y Tumbes, ubicados al sur oeste de Chile, en la Ciudad de Concepción de la Región del 
Biobío, para las familias de la zona que obtienen sus medios de vida de la pesca o de la recolección 
de algas y no se pueden alejar ni dejar de habitar la zona costera. El propósito del proyecto fue 
desarrollar un nuevo modelo de vivienda social resiliente para ayudar a la reconstrucción de las 
comunidades costeras. Reconstruir comunidades de familias que viven de la actividad costera, a 
través de reconocer y respetar sus necesidades y deseos como también las tradiciones 
arquitectónicas. 
Las nuevas viviendas están diseñadas arquitectónica y estructuralmente para ofrecer mayor 
seguridad a las familias y permitir una recuperación temprana en caso de ser afectados por un nuevo 
tsunami o fuertes marejadas. 
Estas viviendas son de 3 plantas, con una altura promedio de 8 a 9mts. En la planta baja no se ubica 
ningún ambiente, es para que el agua pueda pasar, no obstante, los usuarios la pueden utilizar según 
sus actividades diarias, en la segunda planta se ubican los ambientes living-comedor, cocina y 
servicio sanitario y en la tercera planta la distribución de dormitorios. 
Su módulo básico es  totalmente cuadrado, con un área de 53, 56m², su estructura a partir de la 
segunda planta es de madera estructural y su cerramiento son láminas de madera, aisladas de la 
estructura por una Geotela. Presenta grande ventanales de tal manera que funciones también como 
lentos colapsables y logren pasar los flujos. 
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3 CAPITULO III: MODELOS HABITACIONALES DE VIVIENDAS EN NICARAGUA 
3.1  HISTORIA DE LA VIVIENDA EN NICARAGUA 
El terremoto del 23 de diciembre de 1972 destruye el 75% de las viviendas de Managua y distorsiona 
definitivamente el desarrollo de la ciudad (Ver Ilustración 45). Los escombros fueron prácticamente 
demolidos cuando ya los habían podido saquear. En los primeros días se prohíbe a los afectados el 
volver a sus casas a salvar sus pertenencias. Después, el gobierno de Somoza prohíbe edificar en 
estos baldíos y la ciudad comienza a levantarse y extenderse en un desordenado batiburrillo de 
barrios, conectados entre 
sí por calles trazadas sin 
tener en cuenta para nada 
el tráfico peatonal. Los 
nuevos barrios se 
construyen muy lejos del 
antiguo centro de Managua 
y los predios baldíos que 
iban quedando vacíos en 
las zonas intermedias 
empezaron a subir de 
precio por obra.  
Con ocasión del terremoto, 
mucho dinero de ayudas 
internacionales corrió por 
Nicaragua, pero casi todo 
fue acaparado por el 
Gobierno activo de esa época. El más amplio proyecto de viviendas se construye después del 
terremoto, con fondos de la AID norteamericana y fue el barrio "Las Américas", con 11 mil viviendas 
de madera, piso de tierra y sin servicios higiénicos. 
En Nicaragua después del terremoto, CARITAS (Organización de la lucha contra la pobreza), de la 
iglesia Católica, suministra materiales de construcción de viviendas a familias de escasos recursos. 
CEPAD (Centro para la participación y el Desarrollo Humano Sostenible), Organismo de varias 
denominaciones evangélicas, inicia sus actividades con proyectos de León y Carazo, de 1973 a 1989, 
el CEPAD construye unas 4,500 viviendas18 
En 1973 aparecen en nuestro país las primeras cooperativas de viviendas, COVISAMA (cooperativa 
de Vivienda y Servicios Múltiples), se funda para construir casa en la ciudad de San Marcos- Carazo, 
ejecutando más de 1126 viviendas hasta mediados de los 80.  
El censo nacional de 1971 muestra que el 60% de la población tenía viviendas con suelos de tierra, 
el 40% no tenía ceso a agua corriente y casi un 50% no tenía servicios higiénicos, ni siquiera letrinas. 
El 70% de la población vivía en casas con uno o dos cuartos y la cuarta parte de la población 
compartía su habitación con otras cuatro personas de la familia. Ocho años después, en 1979, el 
                                                          
18 Ministerio de Construcción y Transporte. “Perspectivas de la autoconstrucción en la producción de viviendas en 
Nicaragua. Informe Final del Proyecto NIC/92/001. CNUAH/Hábitat”. Managua Agosto 1994. 
60% de los managuas seguía sin tener electricidad, agua corriente o servicios higiénicos en sus 
casas. 
En el campo, muchos obreros agrícolas temporeros de las cosechas de agro exportación -bananos, 
café- vivían amontonados literalmente unos sobre otros en galerones, estructuras de madera sin 
ningún servicio higiénico o ventilación. A cada uno se le asignaba un anaquel del galerón, mínimo 
espacio separado del que ocupaba otro obrero por apenas 20 pulgadas. Para los obreros agrícolas 
permanentes, que podían librarse del régimen de galerones, las condiciones eran también muy duras. 
(Ver Ilustración 46).   Una investigación de la situación en 49 latifundios, mostraban que dos terceras 
partes de éstos vivían en casas con 
suelos de tierra, sin agua corriente ni 
electricidad. Los que tenían agua o luz 
la tenían sólo unas horas al día. Los 
campesinos que cultivaban su propia 
tierra corrían el riesgo de perder sus 
casas cuando eran forzados a 
abandonar sus tierras para dejar más 
espacio a las cosechas de agro 
exportación. 
La primera medida que toma la 
revolución para enfrentar esta 
situación fue la creación del Ministerio 
de Vivienda y Asentamientos 
Humanos (MINVAH) en agosto de 
1979. Enseguida, MINVAH comienza a 
trabajar para formular una nueva 
concepción de la vivienda de acuerdo 
con el proyecto revolucionario. En su 
análisis, un elemento esencial fue el considerar la vivienda como un bien básico y primaria, como lo 
son la salud o la educación, desterrando el concebirla como una mercancía o un asunto de carácter 
financiero.  
Dada la crítica escasez de viviendas, el Ministerio tenía que empezar por servir a la mayor cantidad 
de gente posible. "El objetivo general del MINVAH, fue su declaración, consiste en hacer efectivo el 
derecho de cada familia a una vivienda adecuada, eliminar la especulación con la vivienda y la tierra 
urbana, distribuir y orientar las inversiones de manera que se apoye a los grupos estratégicos 
definidos por el gobierno y normar el desarrollo de los asentamientos humanos del país".19 
En enero de 1980 la Ley de Arrendamiento rebaja todos los alquileres. Casi el 90% de estos se redujo 
a la mitad, fijándose un alquiler-tope previa la valoración de la casa. La ley fue una especie de control 
nacional de los alquileres con la que se protegían los derechos del arrendatario sin descuidar los del 
propietario. 
19 Revista Envío, Edificio Nitlapán, 2do. Piso Universidad Centroamericana UCA 
Ilustración 45. Los edificios industriales se derrumbaron parcialmente y todos 
los hospitales públicos y privados resultaron dañados. [Notimérica, 
FLICKR/MARCEL. TORUNO. (A.2016)] 
 
 
Ilustración 46. Chepe León y Juanita sentados en los "banquitos" 
del galerón de los internacionalistas. [Blogs de la gente. UPÉ. Santa 
Josefina / Matagalpa.] 
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En los años 80, se establecen otros ONG, entre ellos NICARAHUAC, que construye 52 viviendas en 
dos asentamientos rurales en León y HABITÁT PARA LA HUMANIDAD, que inicia proyectos rurales 
















En 1984, el MINVAH20 instala servicios comunitarios e infraestructura para beneficiar con ello a unas 
250 mil personas en distintas ciudades de Nicaragua. Con esto y con la entrega de miles de títulos 
de propiedad se crea una desconocida situación de seguridad para un amplio sector de la población. 
Desde los primeros años de la revolución, el MINVAH lleva adelante varios proyectos de viviendas. 
Uno de los mayores fue el del barrio de Batahola, en Managua, con 2.200 casa que se construyen 
en 1980. Las casas de Batahola se llamaron de "minifalda", porque las paredes eran de cemento 
hasta unos cuatro pies de altura y el resto de la estructura era de madera y los techos eran de zinc. 
En otro caso, el MINVAH planifica originalmente la construcción de 550 casas de apartamento de dos 
pisos en el centro terremoteado de Managua. En ellas se instalarían familias de bajos ingresos. En 
los primeros tres años del proyecto, sólo pudo terminarse uno de los complejos, con 64 apartamentos. 
El costo supera todos los cálculos iniciales y al final, los apartamentos sólo pudieron ser adquiridos 
por funcionarios estatales de clase media. En León, un proyecto más barato fue visto con poco 
                                                          
20 Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos. Nicaragua 
21 http://www.envio.org.ni/articulo/565 
entusiasmo por sus potenciales ocupantes, que no eran partidarios de las casas de dos pisos. La 
falta de consolidación con la gente antes de iniciar el proyecto creó problemas. 
Así como legalizando a los ilegales el MINVAH responde a una necesidad básica, por ejemplo, lo que 
llama "urbanizaciones progresivas", se convierte en el corazón del programa del Ministerio para las 
ciudades, especialmente para Managua.  
El programa de urbanizaciones progresivas no fue visto con buenos ojos por muchos arquitectos y 
diseñadores, acostumbrados a hacer casas más bonitas con mejores materiales. Estos profesionales 
acusan al MINVAH de hacer barrios "feos". Pero si la alternativa es servir a 15 familias con calidad 
estética o a 60 familias con lo que se pueda, el MINVAH va a continuar optando por la cantidad 
olvidándose por el momento de la calidad y la belleza. 
Históricamente, Nicaragua ha padecido de una excesiva centralización. Con la revolución esto tenía 
que cambiar. En 1982, comienza el proceso de regionalización, con el objetivo de asegurar que los 
intereses de cada región fueron mejor atendidos. Los gobiernos regionales se convierten en un 
elemento decisivo para estimular la participación popular en la toma de decisiones y para evitar que 
las preocupaciones de la capital Managua dominaran las preocupaciones nacionales21. 
Con el Cambio de Gobierno en 1990 se da una verdadera explosión en la constitución de Organismos 
No Gubernamentales, incluyendo aquellos relacionados con  la promoción de la vivienda. Muchas 
organizaciones voluntarias y aun del sector público de países donantes optan por canalizar sus 
ayudas mediantes los ONG, evitando la burocracia de los apartaos públicos, llegando más 
directamente a los objetivos particulares de su interés.  
En 1992 se produce la erupción del 
Volcán Cerro Negro  en León y se 
dio el maremoto que asoló las costas 
del Pacifico, ambos desastres 
estimulan la solidaridad 
internacional y nacional. Se registra 
que entere los años de 1990 a 1993, 
23 ONG, construyen 5,491 viviendas 
y repararon 2,1156 y entre los años  
de 1194 a 1996 se construyen 1,617 
viviendas22. (Ver Ilustración 48) 
En total de 1990 a 1996 los ONG, 
ejecutan 9,223 acciones 
habitacionales, siendo probable que 
más de la mitad de esas acciones 
estuvieran directamente vinculadas 
con la emergencias. 
22 IDEM 




Ilustración 48. El coloso despertó en 1992 con una gran furia de un 
letargo de 21 años (1971) y durante tres días proyectó una espesa y 
candente columna de gases, arena, cenizas y rocas incandescentes a 
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En este periodo los organismos con mayoría de participación fueron CEPAD23 Hábitat para la 
Humanidad, seguidos por MASINFA24, FACS, Fundación Manolo Morales y el Vicariato Apostólico 
de Bluefields (Católico). 
Organismo no gubernamentales disminuyen su 
participación en proyectos habitacionales en los 
años 1997 y 1998, no obstante la afectación 
recibida por el Huracán Mitch (1998), activa el 
apoyo de la cooperación internacional y se 
impulsa nuevamente la colaboración de los 
organismos, 27 ONG, ejecutan acciones de 
viviendas los primeros seis meses del año de 
1999; al 30 de Junio de ese año los ONG habían 
construido 925 viviendas y 2. 574 estaban en 
proceso. Para  atender la  emergencia, los ONG 
estaban gestionando financiamiento entre sus 
patrocinadores para construir unas 6,300 
viviendas adicionales.25 (Ver Ilustración 49) 
Uno de los más serios problemas que enfrenta 
hoy Nicaragua es la cantidad de población que se 
aglomera en los pequeños centros urbanos 
presionando sobre una infraestructura de 
servicios demasiado frágil y contribuyendo 
escasamente a la producción. La continua 
aparición de asentamientos espontáneos en Managua y otras áreas urbanas agudiza a diario el 
problema.  
Los aspectos demográficos, como el crecimiento poblacional que genera altos niveles de 
concentración en las áreas urbanas, así como la migración de la población rural hacia las ciudades, 
provocan el rápido incremento de los asentamientos marginales tugurios, viviendas improvisadas que 
carecen de los servicios básicos. 
Aunque es cierto que la densidad de población de Nicaragua es en conjunto bajísima, su 
infraestructura es tan subdesarrollada y débil y está tan sobrecargada, que la altísima y creciente 
tasa de natalidad ha empezado a causar alarma en algunos. En el campo y otras capitales regionales 
se enfrenta en menor escala el mismo problema que en la capital: mucha población para tan precaria 
infraestructura. El tema de la planificación familiar no ha sido objeto de un debate abierto, pero tarde 
o temprano la nación tendrá que afrontarlo si quiere tener éxito en cualquier de los programas sociales 
que irán mejorando la calidad de vida de los nicaragüenses. 
                                                          
23 Centro para la Participación y el Desarrollo Humano Sostenible 
24 Masaya sin Fronteras. Organización Civil sin fines de Lucro. 
25 IDEM 
3.2 ESTADO ACTUAL Y TIPOLOGÍA DE VIVIENDA SEGÚN ZONA DE EMPLAZAMIENTO (RURAL 
Y/O URBANA) 
Una de cada tres familias latinoamericanas, alrededor de 59 millones de personas, reside en una 
vivienda inadecuada, construida con materiales precarios o carentes de servicios básicos, indica un 
estudio del Banco Interamericano de 
Desarrollo (BID)26. (Ver Ilustración 50) 
Los países que peores índices registran 
son Nicaragua, Bolivia, Perú y 
Guatemala, y en términos absolutos los 
que mayores déficit muestran son Brasil 
y México. En la mayoría de los casos la 
principal limitación es la insuficiencia de 
ingresos, aunque también afecta la 
escasa oferta de viviendas de buena 
calidad o la dificultad para acceder a 
crédito. 
Para que América Latina y el Caribe 
pueden reducir esta falta de viviendas, 
según datos del informe, los gobiernos 
deberían septuplicar la inversión actual 
en los programas públicos, es decir, 
destinar un 7,8 % del producto bruto de 
la región27. 
Nicaragua es una de las setentas naciones que incluyen y apoyan el derecho a la vivienda en sus 
construcciones:28 “Los Nicaragüenses tienen derecho a una vivienda digna, cómoda y segura que 
garantice la privacidad familiar”. El estado promoverá la realización de este derecho”. 
3.2.1 Problemáticas generales de la Vivienda en Nicaragua 
El problema de la vivienda en Nicaragua tiene sustrato en la falta de acceso a tierra urbanizada para 
la mayoría de la población nicaragüense. La oferta formal de lotes urbanizados es poca y el suelo 
adecuado para el poblamiento tiene un costo elevado. Nicaragua tiene un déficit alto de vivienda, 
mayor en los sectores de bajos ingresos. La propia población mediante autogestión, sin asistencia 
técnica ni financiera produce barrios y viviendas.  
En el año 2008, la organización Hábitat para la Humanidad, Nicaragua, expresa en su informe clave, 
sobre la situación actual de la Vivienda Social en Nicaragua, con el fin de reflexionar sobre la 




28 Constitución política de Nicaragua “Perspectivas de la Autoconstrucción en la Producción de Viviendas en Nicaragua” 
Ilustración 49. Varias pequeñas ONG en España 
contribuyeron con fondos y la Municipalidad logró 
conseguir un terreno adecuado en las orillas del pueblo 
para las familias que perdieron sus casas y que no 
pudieron regresar a su solar en alto riesgo. [EcoSur.org. 
Ocotal, Nic. (A.1998).] 
 
 
Ilustración 50. Vivienda del Barrio Domitila Lugo, Managua. 
Cortesía de Marisela González. [Diario Hoy, Nic. (A.2016).] 
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Se determinan factores macroeconómicos y sociales que afectan la situación de la vivienda, que 
según Adolfo Acevedo, las variables de mayor impacto sobre las cuales Nicaragua requerirá un gran 
esfuerzo para superar las desigualdades económicas y sociales que enfrenta son las siguientes:29 
 Ingreso y distribución de la riqueza: El 80% de la población nicaragüense sobrevive con menos 
de US$ 2 al día y el 45.3% lo hace con menos de US$ 1 al día.  El Informe de Desarrollo 
Humano del PNUD30, el cual señalaba que el 10% más pobre de la población nicaragüense 
percibe el 0.8% de los ingresos totales y el 10% más rico percibe el 44.7  
 Educación: La tasa de analfabetismo en Nicaragua equivalente al 24.35% frente a un promedio 
del 9.8% en América Latina. El 18.3% de los niños no asiste a la educación primaria y la tasa 
de culminación primaria se encuentra por debajo del promedio de los países de menor ingreso 
del mundo (inferior al 70%). La tasa de escolaridad secundaria neta es del 44%.  
 Salud: Más de la mitad de la población carece de acceso a los medicamentos esenciales y el 
13.1% no tiene acceso a servicios de salud. La esperanza de vida al nacer es de 68.8 años.  
 Agua Potable: La cobertura del abastecimiento de agua potable para el año 2004 fue del 75.8 
% a nivel nacional y en las zonas  rurales es de 48.5%. En las áreas urbanas, el 26.8% de la 
población no tiene servicios de agua potable. 
En términos del ingreso, la situación que refiere a los asalariados es la siguiente (información 
elaborada por Néstor Avendaño):  
 “El 75% de los asalariados devenga un salario promedio mensual hasta US$95, lo que implica 
un ingreso familiar mensual máximo de US$190, mientras que el costo de la canasta básica 
es de US$170. Este sector de la población no puede comprar una vivienda”. 
 “El 10% de los asalariados tiene un ingreso familiar promedio mensual de US$300”.  Este 
grupo podría adquirir vivienda mediante programas especiales de crédito y la ayuda de un 
subsidio parcial. 
 “El 15% de los ocupados que devengan los más altos salarios tienen un ingreso familiar 
mensual de US$850”; Este grupo accede a la vivienda por los mecanismos ordinarios del 
mercado.  
Según la Encuesta de Medición del nivel de Vida realizada por el INIDE31 en el 2014, 3 de cada 10 
familias nicaragüenses, viven en condiciones inadecuadas: hacinamiento, mala calidad de la vivienda 
y servicios insuficientes. Según la Cámara de Urbanizadores de Nicaragua, en Nicaragua se 
necesitan unas 957,000 viviendas para suplir dicho déficit. 
3.2.2 Problemática de la Vivienda en Nicaragua: Déficit Cuantitativo y Cualitativo (Urbano y 
Rural). 
Los datos anteriores permiten dimensionar una problemática económico-social general donde la 
precariedad del ingreso que sufre la mayor parte de la población, en última instancia asociada 
                                                          
29http://ecentro.uca.edu.ni/pd/pg/file/read/2904/situacin-de-la-vivienda-en-nicaragua 
30 Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo. PNUD 
estructuralmente a la desigual distribución de la riqueza, incide en los problemas de acceso a la 
vivienda adecuada que adolecen amplios sectores del país.   
En términos particulares, dos situaciones agudizan los rezagos de la vivienda en Nicaragua.  
1. Las deficiencias habitacionales tanto cuantitativas como cualitativas, que se adicionan cada 
año como resultado de la formación de nuevos núcleos familiares  y las necesidades de 
mejoramiento, que se suman a los requerimientos de saneamiento básico, regularización de 
la tenencia de la tierra y acceso a infraestructura y servicios.  
2. La inversión en el sector vivienda ha sido insuficiente, frente a lo requerido para resolver la 
problemática. La excepción se da en los períodos de emergencia post-desastres naturales, 
frente a los cuales las capacidades locales de respuesta han correspondido a intervenciones 
también de emergencia, con base en la ayuda externa, que “han comprometido la estructura 
operativa y financiera del sector vivienda y la implementación de soluciones sostenibles y 
vistas a largo plazo”.  (Plan Nacional de la Vivienda, INVUR32) 
Según Ricardo Meléndez, presidente de CADUR, El déficit habitacional en Nicaragua no tiene freno 
(Acumulado al 2007). En la actualidad faltan unas 957,000 casas y cada año la demanda crece en 
20,000 unidades, 
de las que el sector 
privado y el público 
solo cubren el 50%, 












31 El Instituto Nacional de Información de Desarrollo. Nicaragua 
32 Instituto Nicaragüense de la Vivienda Urbana y Rural 
33 http://www.elnuevodiario.com.ni/economia/313439-deficit-vivienda-ascenso/ Marzo 2014 
Ilustración 51. Gráfica del Déficit Habitacional, BCN, CADUR, Invur. 
[Nuevo Diario, Nic. (A.2014).] 
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Entre el sector privado y público solamente se construyen alrededor de 10,000 viviendas cada año, 
lo que resulta insuficiente para atender la demanda, manifestó el presidente de CADUR, Ricardo 
Meléndez. 
Las 20,000 viviendas que corresponden a la demanda agregada anual son resultado de la 
conformación de nuevos núcleos familiares. Par el 2013, CADUR, a través de sus diferentes socios, 
apenas logró colocar unas 3,500 viviendas y para el año 2014 se proyectaron vender 500 casas más, 
es decir unas 4,000. 
Para el 2005 se calcula que había un rezago de 400,000 viviendas; a partir del 2010 el déficit 
sobrepasa el medio millón de casas, y siguió incrementándose hasta alcanzar los niveles actuales. 
Para satisfacer esa demanda se necesita construir 647,805 casas nuevas, según datos del sector. 
Adicionalmente, urge mejorar 309,176 viviendas que están en mal estado. 
Para atacar el problema, entre 2007 y 2011 se construyen en el país 38,347 viviendas. De estas 
19,526 son edificadas por el gobierno; 11,215 por las alcaldías, y 7,606 por el sector privado, según 
datos del Instituto de la Vivienda Urbana, INVUR. 
Hasta el 2016 se proyecta la construcción de 77,854 residencias que serían levantadas entre el sector 
público y el privado. 
Los US$45 millones de los fondos que el Instituto Nicaragüense del Seguro Social, INSS, inyecta al 
Sistema Financiero para otorgar créditos hipotecarios, creándose un efecto positivo para dinamizar 
el sector, sin embargo estos ya se agotaron. 
El capital sirve para cubrir un techo de 4,800 casas de interés social, según lo dispuesto en su 
momento por el mandatario. “El efecto positivo de dinamizar el sector ya lo hicieron, estamos con 
fondos de los bancos, pero si te das cuenta el movimiento de colocación de viviendas no se ha 
alterado, los proyectos se siguen vendiendo", manifestó Meléndez. 
Debido a eso, los urbanizadores no están atendiendo las construcciones de interés social, y desde 
hace meses están en pláticas con el gobierno para buscar una alternativa al problema. Desde CADUR 
están pidiendo una reforma a la Ley Especial 677, para el Fomento de la Construcción de Vivienda y 
de Acceso a la Vivienda de Interés Social, aprobada en 2009, que impulsó la construcción y venta de 
casas de interés social. 
La ley dispone de una serie de beneficios fiscales a viviendas con un valor máximo de US$20,000. 
Los urbanizadores piden que el techo se extienda hasta los US$30,000. El 70% de las casas que 
están ofreciendo a través de los proyectos, en estos momentos tienen costos menores a los 
US$50,000. 
“Nosotros podemos, aun subiendo el precio de las casas, aumentar la construcción, para que los 
subsidios lleguen a más sectores de la población, que no se limite a viviendas de interés social, que 
ese subsidio le llegue a familias que ganan US$600, US$700, no solamente US$500", "Nosotros 
                                                          
34 http://ecentro.uca.edu.ni/pd/pg/file/read/2904/situacin-de-la-vivienda-en-nicaragua 
necesitamos construir 7,000 casas al año o 10,000 solo el sector privado, y apenas estamos en 
4,000". Retomó Ricardo Meléndez, Presidente de CADUR. 
3.2.3 Producción de la vivienda en Nicaragua 
Según estimaciones hechas por Ninnette Morales (2006),  con base en el Censo del 2005, 
aproximadamente 345 mil viviendas (el 31% del parque habitacional) están en mal estado y requieren 
reposición. Según esa misma fuente, habría que sumar otras 66 mil viviendas para familias que se 
encuentran allegadas. Es decir, al año 2005, 411mil viviendas nuevas, debían construirse. Las 
proyecciones de crecimiento vegetativo basadas en los datos del mismo Censo 2005 indicarían que 
cada año la demanda adicional por este factor se cifraría en unas 22 mil nuevas viviendas34. 
El sector privado construye anualmente en promedio unas 2,000 viviendas, para el sector de ingresos 
altos y la misma cantidad es construida por organizaciones no gubernamentales sin fines de lucro 
para hogares de bajos ingresos. 
(Ver Ilustración 52). Se estima que 
el sector público produce unas tres 
mil viviendas al año, que también 
están dirigidas a grupos de bajos 
ingresos (Fernández y Sepúlveda, 
2006). 
La inversión anual promedio del 
Gobierno sumada a las de las ONG 
y afines (inversión en vivienda 
social3) alcanza los US$15 
millones anuales (INVUR, Plan 
Nacional de Vivienda). 
El Instituto de la Vivienda Urbana y 
Rural (INVUR) como entidad 
estatal rectora del sector viviendas 
tiene asignados C$134.4 millones, 
equivalentes a US$7.6 millones  
(aproximadamente el 0.14% del 
PIB y no más el 3% del presupuesto nacional), de los cuales el 94.0% corresponde a gastos de capital 
(o sea, construcción de bienes de dominio privado y servicios, materiales y suministros relacionados 
con la inversión), y el 83.5% de dicho gasto de capital es financiado con recursos externos.  
No existe en el Estado una asignación presupuestaria estable y ajustada para la inversión en vivienda. 
El Estado, concretamente, no tiene un rubro específico para este fin. Sin embargo, desde el año 2001 
se han desarrollado  mecanismos de financiamiento (ahorro, subsidio y crédito) para promover la 
producción de vivienda para sectores de ingresos bajos y moderados, atendiendo a asentamientos 
 
Ilustración 52. JOVENES CONSTRUYENDO. "Un Techo Para Mi País" 
es una organización, sin fines de lucro que construye viviendas para los 
más pobres. [Norte Social. (A.2011).] 
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vinculados con zonas productivas. Estos fondos provienen de distintas fuentes: presupuesto público, 
ahorro interno, banca y cooperación internacional. 
En un reciente estudio económico realizado por Néstor Avendaño (2006), los resultados arrojaron 
que el 71% de las ejecuciones en vivienda estaban concentradas en el Departamento de Managua; 
seguida de León, con el 4.7% y 
Masaya, con el 2.5%, en orden de 
importancia. (Ver Ilustración 53) 
En Nicaragua se pueden detectar 
tres grandes sectores 
formuladores, productores y 
ejecutores de vivienda a lo largo de 
las últimas décadas: Sector 
Formal, Sector Intermedio y Sector 
Informal: 
1. El Sector Formal, 
establecido con competencias 
legales y administrativas, 
representado por dos niveles de 
intervención: a) Organismos 
Públicos y b) Entidades Privadas. 
Desde este sector se genera una oferta de vivienda social que contiene diversas opciones. 
 
a. En el nivel público, participan diferentes instancias, en dos ámbitos: El Gobierno Central, 
representado por INVUR, y un conjunto de instituciones del Estado, que formarían parte del 
Consejo Nacional de Vivienda. Y en segundo las Alcaldías, que han actuado desde la 
implementación del Programa Multi Fas I del BID, como entidades auxiliares. 
b. En el nivel privado, se ubican bancos; promotoras de bienes raíces y urbanizadoras; y micro 
financieras. 
 
2. Un Sector “Intermedio”, se representa por las Organizaciones No Gubernamentales (ONG), 
aunque está establecido con competencias legales y administrativas, no es reconocido, ni 
tratado como sector formal por los procedimientos institucionales del gobierno. 
 
3. Un Sector Informal, es el consiste en una oferta de servicios habitacionales para población 
pobre que auto-produce y ejecuta directamente su vivienda o por delegación, compuesto 
básicamente por pequeños constructores y un entramado de relaciones de apoyo, con una 
intensiva actividad constructora en vivienda social desde las comunidades, desde iniciativas 
individuales o de grupos familiares. 
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Según resultados generales del Banco Central de Nicaragua BCN, al segundo trimestre de 2011, la 
construcción privada registra un crecimiento promedio anual de 17.4 por ciento (0. 7% al trimestre 
anterior).  
Esto es resultado del buen desempeño 
observado en las edificaciones 
comerciales y residenciales, mientras 
que las edificaciones de servicio e 
industria mostraron menores tasas de 
contracción con relación al trimestre 
anterior. (Ver ilustración 54).   
Las edificaciones residenciales registran 
un crecimiento de 26.1 por ciento (6.6% 
al primer trimestre de 2011), lo cual 
significa un aporte positivo de 19 puntos 
porcentuales al crecimiento de la 
actividad. De igual manera, las 
construcciones comerciales registran un 
aumento de 57.1 por ciento (21% al 
trimestre anterior), con un aporte de 2.7 
puntos porcentuales35.  
Por su parte,  las obras de servicio e 
industria muestran tasas de -15.2 y -38.5 
por ciento (-19.2% y -39.4% al trimestre 
anterior respectivamente), los cuales se 
traducen, en ese mismo orden, en 
aportes marginales negativos de 2.9 y 
1.4 puntos porcentuales. La evolución 
subyacente del área efectivamente 
construida, expresada por la señal de 
tendencia ciclo, sigue confirmando que 
la actividad de construcción privada está 
dando muestras de mejoras, al ubicarse 
en una tasa de crecimiento interanual de 
26.9 por ciento en el trimestre de 
referencia, que es consistente con el 
dinamismo que registraron indicadores 
relevantes de la actividad, como IMAE de 
construcción y crédito hipotecario (Ver 
Ilustración 55).  
Ilustración 53. Gráfico elaborado por Néstor Avendaño, [Nicaragua. 
(2006)] 
Ilustración 54. Gráfico 1 Construcción privada: Nacional, 
Managua y Resto de ciudades Tasa de variación promedio 
anual. [BCN. Nicaragua (A. 2011)] 
Ilustración 55. Gráfico 2 Construcción privada: Área 
efectivamente construida (tasa de variación). [BCN. Nicaragua 
(A. 2011)] 
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Consistente con esta recuperación, el índice mensual de actividad económica de la actividad de 
construcción, al mes de junio, registra crecimiento promedio anual de 12.2 por ciento (-8.3% en junio 
del año pasado y 7.3% a marzo de este año). Este dinamismo se refleja en el crecimiento en la 
producción de cemento, piedra triturada y bloques.    
Otro indicador que revela signos de 
mejora de la actividad constructora 
privada es el impulso del programa de 
crédito justo para la construcción de 
viviendas de interés social, que en el 
segundo trimestre de referencia se 
expresa en un total de 27,765.2 metros 
cuadrados de área efectivamente 
construida. Esta área representa más de 
12,000 metros cuadrados en 
comparación al segundo trimestre del año 
2010. Asimismo, significó 19.6 por ciento 
del área residencial nacional (16.2% en el 
segundo trimestre de 2010). (Ver 
Ilustración 56)  
Por su parte, el crédito hipotecario real 
registra una menor contracción en su evolución de 6.5 por ciento, lo cual representa una mejora de 
0.3 puntos porcentuales con relación al trimestre anterior. 
3.2.4 Análisis por Zona Geográfica 
El repunte del área efectivamente construida a nivel nacional, obedece principalmente al 
comportamiento de las obras construidas en el departamento de Managua, que experimenta 
expansiones significativas en los últimos dos 
trimestres del 2011.  
Las construcciones ejecutadas en Managua 
muestran un crecimiento acelerado de 32.7 por 
ciento (12% al trimestre anterior). Este 
desempeño se debe al buen dinamismo 
desarrollado por construcciones residenciales, 
comerciales e industriales, que en conjunto 
aportaron 40.6 puntos porcentuales. No 
obstante, las obras destinadas a servicios 
muestran una contracción de 30.7 por ciento (-
20.4% al trimestre anterior). (Ver Ilustracion 57) 
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En Resto de ciudades se experimenta un crecimiento de 3.6 por ciento (-10.2% al trimestre anterior), 
con aumentos del área de obras residenciales, comerciales y de servicios, cuyo aporte fue de 6.4 
puntos porcentuales. Por su parte, las obras industriales mostraron una caída superior en 2.2 puntos 
porcentuales a la observada en el trimestre anterior (-40.1%). 
A nivel nacional, se observa un crecimiento de 11.3 por ciento en el número de viviendas finalizadas 
con relación al trimestre anterior, como 
resultado de aumentos significativos en ambas 
zonas geográficas, Managua (11.8%) y Resto 
de ciudades (10.2%). En las cabeceras 
departamentales se registra una contracción 
de 1.1 por ciento, mientras que en las áreas 
suburbanas se observó un aumento de 29.8 
por ciento. Con relación al segundo trimestre 
del año 2010, el aumento fue de 29.5 por 
ciento36. (Ver Ilustración 58)  
En Managua se registra un crecimiento de 27.1 por ciento en las zonas suburbanas, mientras que las 
cabeceras departamentales se contraen en un 
5 por ciento. En el Resto de ciudades, el 
comportamiento es positivo en ambas zonas, 
en las cabeceras (4%), y en la zona 
suburbana (60%), respecto al trimestre 
anterior. Las obras finalizadas según ejecutor 
muestran un comportamiento heterogéneo a 
nivel nacional. Se registra un aumento en la 
ejecución por parte de urbanizadoras (36%), 
mientras que proyectos y particulares 
mostraron contracciones de -10.8% y 9.6%, 
respectivamente, con respecto al trimestre 
anterior. (Ver Ilustración 59) 
En el trimestre de referencia se observa que 
los departamentos de Managua (70.9%), 
Masaya (5.3%), Estelí (4.9%), RAAN (3.4%) y 
RAAS (3.3%) concentraron el 88 por ciento 
del total de viviendas finalizadas a nivel 
nacional. (Ver Ilustración 60) 
Finalmente, los contextos geográficos de localización de las inversiones, programas y proyectos de 
vivienda a nivel nacional, en general, varían de organismo a organismo, y preferencialmente depende 
de las facilidades de acceso, geografía de los sitios y nivel de la demanda detectada.  
Ilustración 56. Gráfico 3, Área efectivamente construida de 
viviendas de interés social 1/ (relaciones porcentuales con 
respecto al área nacional y residencial)). [BCN. Nicaragua (A. 
2011)] 
Ilustración 57. Gráfico 4. Metros cuadrados construidos: segundo trimestre 2011 (contribuciones marginales a la 
zona geográfica respectiva) [BCN. Nicaragua (A. 2011)] 
Ilustración 58. Cuadro 1 Vivienda finalizada según tipo 
de propietario, por zona geográfica [BCN. Nicaragua (A. 
2011)] 
Ilustración 59. Cuadro 2 Vivienda finalizada según tipo de 
propietario, por zona geográfica (cabeceras 
departamentales) [BCN. Nicaragua (A. 2011)] 
Ilustración 60.Cuadro 3 Vivienda finalizada según tipo de 
propietario, por zona geográfica (fuera de cabeceras 
departamentales) [BCN. Nicaragua (A. 2011)] 
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De esta manera, los escenarios de incidencia del concepto de intervención analizado para el caso de 
Nicaragua, se basan en los sectores sociales y locales donde los mayores déficits de vivienda están 
siendo generados, asociados a la existencia de un mercado de suelo y/o vivienda predominante37. 
(Ver Ilustración 61) 
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3.3 LA VIVIENDA EN ALTURA EN NICARAGUA 
3.3.1 Aspectos Generales de Viviendas Verticales. 
En las principales ciudades de Centro América, los cambios de la estructura urbana suceden como 
en la gran mayoría de las demás ciudades del mundo, promoviendo que sus habitantes sean 
implicados en un proceso de “renovación urbana”, basado fundamentalmente en una densificación 
en altura. La vivienda en altura corresponde a una alternativa habitacional que propende por 
densificación vertical por encima de la horizontal tradicional de nuestro país. 
Tradicionalmente en Nicaragua en el sector vivienda ha sido atendida exclusivamente por el estado, 
contribuyendo únicamente al mejoramiento de la situación habitacional de los grupos de menores 
ingresos y no a combatir el déficit habitacional. 
Son pocos los trabajos y proyectos que se realizan referente al problema de densificación vertical, 
los proyectos más comunes y pioneros que se puede mencionar son: En la ciudad de Managua; “San 
Sebastián y San Antonio” conocidos popularmente 
como “las palomeras”, dirigida a profesores y 
miembros de la policía nacional.(Ver Ilustración 62) 
Y para el departamento de León, FUNDESI 
(fundación de desarrollo social), una ONG que 
construye en 1974, un interesante complejo 
habitacional de 150 apartamentos en edificios de 2 
y 3 plantas, este fue el primero de los pocos 
proyectos de vivienda que se construye en 
Nicaragua utilizando la modalidad vertical.(Ver 
Ilustración 63) 
La fisionomía urbana y la estructura social de 
las ciudades están cambiando 
progresivamente en el país, los nuevos 
procesos de urbanización comienzan a 
relacionarse con las formas espaciales 
existentes, dando lugar a una nueva estructura 
urbana que caracteriza esta época. 
El desarrollo de la vivienda en altura se 
enmarca en la necesidad de la mejora urbana 
para corregir la densificación congestiva y 
aumentar los niveles de dotaciones, servicios y 
espacios verdes locales, las construcciones de 
Ilustración 61. Esquema Elaborado por María Isabel Parés, en base a análisis documental y 
bibliográfico. [Nic. (2007)] 
Ilustración 62. Bo. San Sebastián, Managua. El 
Nuevo Diario [Nic. (A. 2015)] 
Ilustración 63. Bo. Fundesi, León [Nic. (A. 2012)] 
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viviendas de dos o más pisos, es una de las pocas opciones que existen para suplir la demanda de 
viviendas y aprovechar mejor las pocas áreas de terrenos habilitados para este fin. 
Para la Capital de nuestro país, Managua;  una ciudad bastante dispersa, los especialistas en 
ingeniería y arquitectura proponen aprovechar más los espacios y empezar a construir edificios 
habitacionales de altura. 
Especialistas en el tema, como  Carlos Fernández, presidente de la Asociación Nicaragüense de 
Ingenieros y Arquitectos (ANIA), afirma que en Nicaragua ya se está perdiendo el miedo a las 
construcciones verticales, pero que hay que dar un paso más allá de lo que se ha hecho a la fecha.  
El experto, manifiesta que muchos de los edificios habitacionales existentes en la ciudad capital están 
centrados en una clase pudiente, de ahí que el reto es construirlos para los dos sectores antes 
mencionados38. 
Según estudios realizados por CADUR, hace 5 
años, a la población se le encuestó, si pensaría 
vivir en apartamentos o viviendas verticales, a 
lo que le 90% contestó que no; desde hace dos 
años a la actualidad, eso ya comienza a variar 
y de seguro ese 90% ahora está de acuerdo en 
tomar esas opciones de viviendas en 
consideración. 
Esto, se debe a cambios en la cultura, para 
Managua se han llevado a cabo proyectos 
habitacionales verticales, Abraham Blandón, 
presidente de la Cámara Nicaragüense de 
Bienes Raíces (CANIBIR), quien asegura que 
“casi todos los proyectos de este tipo han tenido 
gran demanda (Ver Ilustración 64). Estas 
inversiones, aunque más costosas, pueden 
servir a futuro como respuesta al aumento de los precios de la tierra, dijo el representante de las 
urbanizadoras39. 
Se espera que para los próximos años, se inicie la construcción de varios proyectos dirigidos a la 
clase media de la capital y otros departamentos de Nicaragua. Estos plantean ofrecer complejos más 
grandes formados por apartamentos que costarán entre 60 mil y 80 mil dólares que actualmente 
están en proceso de conseguir permisos de construcción en áreas urbanas de las ciudades. 
Indudablemente los especialistas en el tema habitacional reconocen que la construcción de viviendas 
o más plantas, unifamiliares o multifamiliares es una excelente opción para lograr múltiples 
propósitos; se lograría una mayor densificación de Managua, una optimización de espacios y un 
mayor aprovechamiento de los recursos.  
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de-managua 
Aunque Nicaragua sea un país altamente vulnerable a los eventos sísmicos, debe perder el temor a 
tener edificaciones verticales y en especial de tipología habitacional, pues son proyectos que se 
pueden llevar a cabo y enfrentar dichos eventos y problemáticas al igual que Japón, México y Chile. 
En Nicaragua, se hace presente la debilidad de un crecimiento progresivo vertical de las viviendas o 
bien la construcción total de estas con dos o más plantas, se tiene claro que en primera instancia se 
debe al costo elevado de ellas respecto al ingreso económico que tiene la población y segundo el 
temor existente de habitarlas ante la ocurrencia de un fenómeno natural que les afecte. 
En la ciudad de Managua se observan viviendas en altura, comúnmente son aquellas viviendas 
unifamiliares horizontales, emplazadas en un terreno propio, que con el paso del tiempo han sido 
transformadas en viviendas de dos o más 
plantas, debido al crecimiento familiar o bien 
para incluir un negocio dentro de la misma 
propiedad, obviando medidas de seguridad y 
técnicas correctas de construcción durante la 
ampliación vertical progresiva de estas (Ver 
Ilustración 65), no obstante, también se aprecian 
ampliaciones o construcciones  totales de 
viviendas verticales dentro de lotes propios con 
excelentes materiales y lógica estructural, 
brindando seguridad a sus usuarios. (Ver 
Ilustración 66). 
En la capital, se observa también la existencia 
proyectos residenciales a cargo de urbanizadoras 
en su mayoría del sector privado, algunas de las 
urbanizaciones brindan viviendas unifamiliares de 
dos plantas, dicha propuesta permite una división 
social del espacio y la importancia de entender la 
evolución urbana. 
Los nuevos “residenciales” que nacen en las 
últimas décadas no tienen raíces en la tradición 
cultural latinoamericana o propia de Nicaragua. 
Sin embargo, la influencia de la globalización y la 
39 Diario Metro Nicaragua, sección Nacionales, Autor del artículo: Velia Agurcia R. 01 de octubre de 2015 
Figura 64. Victoria Palmiras de Santo Domingo 
urbanización. Carretera a Masaya, Managua, Nicaragua 
[Inversiones Bell. (A. 2017] 
Figura 65. Vivienda de 3 pantas, con materiales y 
técnicas de construcción inadecuadas. Don Bosco 
Managua, Nic. Fuente Propia [(A. 2017)] 
Figura 66. Complejo Habitacional vertical, proceso de 
construcción materiales certificados y técnicas 
adecuadas, Reparto San Juan, Managua. Nic. Fuente 
Propia [(A. 2017)] 
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transformación económica y sus consecuencias: retraso del Estado, desregulación del desarrollo 
urbano y de las normas de planificación, crecimiento de la inseguridad ciudadana, son fuerzas 
poderosas que acrecientan el proceso en las ciudades. 
Para Managua, la aparición de residenciales no solamente es una ventaja dentro de la restructuración 
urbana, sino también se ha convertido en 
una problemática, por sus afectaciones al 
ecosistema natural presente de la zona; 
un ejemplo claro de su afectación está en 
las 1,313 hectáreas de áreas boscosas se 
han urbanizado en Managua, según un 
documento que presentó recientemente la 
Agencia de Cooperación Internacional del 




Es por tal razón que ha surgido una nueva propuesta arquitectónica habitacional; “los Proyectos 
Multifamiliares”, dando paso a la reducción de espacios o terrenos a utilizar para su construcción, 
permitiendo espacios habitables, promoviendo áreas comunes e innovando en la construcción 
vertical. 
No solo en el área metropolitana de Managua se observan proyectos de viviendas, sino también hacia 
las afueras de la capital hasta llegar a establecerse en los demás departamentos del país. Se  
aseguran 54 Proyectos de viviendas residenciales 2017, que ofrecen planes de financiamiento de 
hasta 25 años de plazo y cuotas desde us$118 Dólares mensuales con la opción de solicitar el bono 
de 10% de la prima de INVUR 2017 para familias Nicaragüenses40. 
Estos proyectos residenciales 2017 están ubicados en las dos zonas de mayor desarrollo urbanístico 
que son Carretera Nueva León y Carretera a Masaya en donde también se están construyendo 
nuevos proyectos en Carretera Norte. 
Siguiendo las rutas de expansión del desarrollo urbanístico se identifican departamentos cuyas 
ciudades ya han implementado proyectos de viviendas verticales tales como: León, Carazo, 
Matagalpa, entre otros. 
Se debe prever que la situación futura en Nicaragua, en cuanto a la innovación de construcciones 
verticales, advierte que su morfología urbana se verá notablemente modificada por la edificación de 
residenciales y condominios cerrados, lo que será capaz de conformar un nuevo dibujo de la 
estructura de la ciudad, marcado por la fragmentación y por la dispersión, y por el ingreso de este 
                                                          
40 www.proyectosnicaragua.com/2017/01/proyectosdeviviendas2017.html 
tipo de viviendas a lugares con la más diversa base social, situación que también es posible de ser 
observada, con diferentes expresiones, en el resto de las ciudades de América Latina.  
3.4 AFECTACIÓN A VIVIENDAS NICARAGÜENSES ANTE LA OCURRENCIA DE FENÓMENOS 
NATURALES 
Las amenazas Naturales de Nicaragua han sido definidas como la probabilidad de ocurrencia de un 
fenómeno natural extremo que puede provocar desastre en una  zona geográfica dada. Al analizar el 
concepto de amenaza natural, es necesario desagregarlo en sus dos componentes: la magnitud del 














En el territorio nacional se conjugan todos los tipos o categorías de amenazas naturales. Se tienen 
fenómenos inmutables y eventos controlables que son acentuados por la acción del hombre. Los 
inmutables son aquellos que su gestión u ocurrencia no es influenciada por la acción del hombre, 
sino que por la dinámica de la misma naturaleza, como lo son: Terremotos, erupciones volcánicas, 
maremotos, huracanes y sequias a escala global provocadas por El Niño. Eventos controlables o 
acentuados por la acción del hombre son las inundaciones; ciertos deslizamientos de tierra y el grado 
de severidad de la sequía hidrológica41.  
Debido a su localización geográfica y origen geológico, Nicaragua está expuesta a los efectos de una 
amplia gama de fenómenos naturales de diferentes tipos, magnitudes y recurrencias que pueden 
41 INETER, 2001. Amenazas Naturales de Nicaragua. Instituto Nicaragüense de Estudios territoriales, Managua. 
Figura 68. Identificación de Amenazas para Nicaragua, Guía 1, Buenas Practicas para la construcción de una vivienda 
segura. [UNI-COSUDE. (A. 2017] 
Figura 67. Alarmante pérdida boscosa en 
Managua. Se está urbanizando en áreas verdes 
protegidas, según estudio del JICA, Managua. 
Nic. Fuente: Roy Moncada – La Prensa [(2017)] 
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generar al menos, siete diferentes tipos de desastres. En algunos fenómenos es realmente difícil 
trazar una línea de hasta dónde llegan los efectos de acción del hombre para magnificar o agudizar 
el evento natural. La deforestación y destrucción de cuencas hidrográficas por la acción humana, 
amplifica los efectos de las inundaciones, a los gases de invernaderos se le atributen los eventos 
meteorológicos extremos, que cada vez son más frecuentes, de sequias severas y altas 
precipitaciones. 
En este contexto, científicos sociales discuten todavía sobre la catástrofe del Mitch en Centroamérica. 
Unos la atribuyen al resultado de un gran fenómeno natural que incide sobre una región llena de 
vulnerabilidades. Para otros se trata de un ejemplo claro de lo que una “amenaza socio natural”. 
Desde el punto de vista de su velocidad de gestación, se tiene fenómenos naturales de gestación 
instantánea como los terremotos y de gestación lenta como las sequias, para citar solamente dos 
fenómenos típicos extremos. 
Según el grado de alerta temprana que permitan, se tienen fenómenos naturales de gestación 
instantánea como los terremotos y fenómenos que permiten brindar diferentes grados de alerta 
temprana con bastante anticipación como los huracanes, ciertas erupciones volcánicas y los 
denominados tele -tsunamis.  
En el año de 1992, Nicaragua es afectada e impactada inesperadamente por un Tsunami en toda la 
Costa Pacífica; las observaciones de los daños por el maremoto indican que el grado de afectación 
depende de dos factores: Los parámetros de la Ola y el estado físico de las construcciones. 
Por parámetros de olas se comprende, la entrada de la ola del maremoto en la zona afectada, en 
aquel entonces, en algunas partes la ola entra con mucha violencia y gran altura, golpeando y 
lanzando objetos pesados como árboles, pedazos de madera y piedras contra las construcciones. En 
estas áreas la destrucción es muy grande, afectando a todas aquellas viviendas típicas de la zona y 
construcciones de ladrillo y cemento; lamentablemente personas no pueden escapar, porque las olas 
las alcanzaron y las lanzó contra el sueño o paredes. Muchas personas mueren por el golpe directo 
o se ahogan por la inundación. En otras partes, la ola entra lentamente y el agua sube sin violencia 
en pocos minutos. Las construcciones no son muy afectadas y las personas pueden escapar 
buscando lugares de mayor altura.  
El efecto del estado físico de las construcciones se compara entre  aquellas existentes en Masachapa 
y el Complejo Turístico Montelimar, ambos sitios separados por una corta distancia de 5km; en 
Masachapa la destrucción de las construcciones es casi total, dada la debilidad estructural de sus 
construcciones, consistentes en casa de maderas con techos de palmas u hojas de palmeras, en 
cambio en las instalaciones del hotel, ubicadas en la cercanía de la costa, pero construidas con 
concreto reforzado, sufrieron poco daño, aunque si hubo remoción de mobiliario y otros objetos que 
fueron desplazados. 
Según CEPAL este fenómeno causa 116 muertes, la desaparición de 63 personas, 489 personas con 
traumatismos y heridas varias. Además se estima que 20, 700 personas de estratos pobres fueron 
afectadas directamente al destruirse o dañarse sus medios de producción e ingresos: pesca 
artesanal, comercio y turismo. También 2800 personas que residían fuera del área afectada pierden 
total o parcialmente sus inversiones de veraneo.  
Se estima que las pérdidas por el maremoto alcanzaron 25 millones de dólares americanos, 
resultando el sector vivienda el más afectado (53% del total). En orden de importancia descendente 
se mencionan los sectores de comercio, turismo y pesca. (Ver Ilustración 69) 
Es importante señalar, que no hubo ningún preaviso acerca del tsunami, aunque el terremoto había 
ocurrido 45 minutos antes de la llegada de la ola a la costa. Además, en ese entonces no existía la 
red sísmica de INETER, y aunque las únicas dos estaciones sísmicas existentes detectaron el 
terremoto, no había nadie para procesar la información. 
El boletín oficial del 3 de septiembre de 1992 es representativo de la situación de angustia que se 
vivió en los primeros días del fenómeno (Ver Ilustración 70). 
Los servicios de agua potable, electricidad e infraestructura portuaria se señalan en este informe 
como los más afectados. Millones de huevos y de tortugas recién nacidas fueron impulsadas fuera 
Ilustración 70. Cuadro 1. Estado Nacional de Defensa Civil del Gobierno de Nicaragua. Resumen del Boletín Oficial 
[Nicaragua. Septiembre (1992)] 
Ilustración 69. Comunidad el Transito-Diriamba, devastada por el Tsunami, Foto/Archivo: NOAA/NGDC. Harry Yeh. 
University of Washington [Nicaragua. (1992)] 
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de su medio natural. Igualmente sufrieron alto impacto los ecosistemas del litoral, debido al aumento 
drástico de agua salina.42 
El huracán Mitch en 1998, causa enormes daños que obligan al Gobierno a emprender la 
construcción de asentamientos para las personas damnificadas. El desastre con su estela de 
destrucción viene a infundir nuevo dinamismo a la construcción de viviendas tanto en área rurales 
como urbanas. Aunque los organismos internacionales  y las agencias donantes asumen el mayor 
protagonismo al ejecutar directamente muchos de los proyectos habitacionales, las entidades 
públicas también ejecutan acciones importantes. 
El Mitch con su larga trayectoria causa una prolongada lluvia, que se estima en más de 1270 mm.  
En algunos lugares costeros se registran hasta 640 mm de lluvias. El flanco del volcán Casita se 
derrumba debido a las excesivas lluvias y el deslizamiento resultante cubre un área de 16 km de largo 
y 8 km de ancho43. 
Dos millones de personas en Nicaragua son 
afectadas directamente por el huracán. A lo 
largo del país, las lluvias dañan 17 600 casas y 
destruyen 23 900, desplazando 368 300 
personas, 340 escuelas y 90 centros de salud 
son dañados severamente o destruidos. Los 
sistemas de alcantarillado y electricidad son 




La infraestructura de transporte también es afectada por el huracán. Las lluvias dejaron al 70% de 
las carreteras inutilizables y dañaron gravemente o destruyeron 71 puentes. Cerca de 2700 km de 
carreteras o caminos se necesitaron reparaciones luego de la tormenta, especialmente en la región 
norte del país y en porciones de la Carretera Panamericana. Las pérdidas en la agricultura también 
fueron significativas, incluyendo la muerte de 50 000 animales, la mayoría reses. Los cultivos y la 
pesca fueron afectados también45.  
En total, el huracán Mitch causa por lo menos 3800 muertes en Nicaragua, de las cuales más de 
2000 fueron en los pueblos de El Porvenir y Rolando Rodríguez debido al deslizamiento del volcán 
Casita. La avalancha entierra por lo menos a cuatro pueblos en varios metros de lodo. A lo largo del 
país, el huracán deja entre 500 000 y 800 000 personas sin hogar.  
                                                          
42 http://www.monografias.com/trabajos915/maremoto-de-nicaragua/maremoto-de-nicaragua2.shtml 
43 National Climatic Data Center (2004). Mitch: The Deadliest Atlantic Hurricane Since 
44 USAID. Hurricane Mitch Reconstruction: Usaid/Nicaragua Special Objective 
En el sector de infraestructura, las pérdidas (340 millones de dólares) se explican fundamentalmente 
por las carreteras y los puentes afectados. En los sectores sociales, si bien presentan daños 
relativamente menores, debe tenerse en cuenta efectos no medidos sobre las condiciones de 
bienestar de aquellas personas que perdieron vivienda, trabajo, etc. En otras palabras, 
cualitativamente, los perjuicios causados en los sectores sociales tienen una significación especial, 
que deberá considerarse al iniciar la rehabilitación y reconstrucción del país (Ver Ilustración 72).  
Las zonas prioritarias a atenderse son áreas rurales y semiurbanas del norte, occidente y Atlántico 
del país. En el sector educación se estima un monto de 43.3 millones de dólares para rehabilitar 512 
escuelas que fueron dañadas o destruidas. El proceso de rehabilitación y reconstrucción de las 
unidades de salud afectadas involucra una inversión de 35.4 millones de dólares, incluyendo el 
equipamiento de un hospital y centros y puestos de salud, así como campañas de vigilancia y control 
epidemiológicos, seguridad ambiental y nutricional46.  
El poderoso huracán “Félix”, a su paso por Nicaragua deja más de un centenar de muertos, casi 
200.000 damnificados y un rastro de hambruna y enfermedad que lo ha convertido en el peor desastre 
en el país en lo que va de década. “Félix”, que toca tierra nicaragüense el 4 de septiembre de 2007 
con una intensidad de categoría cinco, la máxima de la escala Saffir-Simpson, con vientos de 260 
45 ERRI Watch Center. «Real-Time Reports Concerning the Devastation Caused by Hurricane Mitch» 
46 http://www.cepal.org/publicaciones/xml/4/33654/nicaragua.pdf 
Ilustración 72. Resumen de daños y costo de reconstrucción. Información para la gestión de riesgo de desastres, 
estudio de caso de cinco países: Nicaragua. [CEPAL. Dic 2007] 
Ilustración 71. Afectaciones a viviendas nicaragüenses, 
Huracán Mitch (1998). Foto/Archivo: lajornadanet.com 
[Nicaragua. (A.2015)] 
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kilómetros por hora, arrasa la Región Autónoma del Caribe Norte (RAAN), habitada en su mayoría 
por indígenas miskitos y mayagnas, la más pobre del país.  
Los fuertes vientos de “Félix” causan destrozos en la RAAN, una zona despoblada, pantanosa y poco 
poblada para su extensión, similar a El Salvador, y que hasta hoy, se mantiene en estado de desastre. 
También, devastan unas 21.000 viviendas (Ver Ilustración 73) y causó cuantiosos daños en la 
infraestructura, la agricultura, la 
pesca y el medioambiente en 
1,3 millones de hectáreas de 
bosques, incluida la reserva de 
la biosfera de Bosawás. Ese 
parque natural, uno de los 
pulmones del mundo y 
proclamado por la UNESCO 
Patrimonio de la Humanidad 
como reserva de la biosfera, 
concentra un 10 por ciento de la 
biodiversidad mundial. “Félix” 
no solamente es, hasta ahora, 
el peor desastre sufrido por 
Nicaragua durante esta década, 
sino el segundo huracán con 
categoría cinco que azota 
esta nación, desde que se 
mide en esa escala.  
El impacto de “Félix”, uno de los ciclones más letales en la historia del Caribe, en los últimos 115 
años, Nicaragua ha sido afectada por 45 ciclones tropicales, de los cuales 24 han alcanzado la 
categoría de huracán, y el resto se ha quedado en tormenta tropical o depresión tropical. “Nicaragua, 
por encontrarse de cara al mar Caribe y al Océano Atlántico, en donde por lo menos se han formado 
unos 800 ciclones tropicales en los últimos 100 años, es un país con alto riesgo a impactos directos 
e indirectos de ciclones tropicales”, advirtió el Centro Nacional de Huracanes (CNH) en un reporte 
sobre esta nación centroamericana, difundido en la página web del Ineter. Los huracanes más 
intensos que han afectado a Nicaragua han sido “Irene” (1971), “Alleta” (1982), “Joan” (1988), “Mitch” 
(1998) y “Félix” (2007), de los que el “Joan” alcanzó categoría cuatro y el “Mitch” y “Félix” categoría 
cinco47.  
Según los datos del 23 de Septiembre del 2007, del Informe de Comandancia, Ejercito de Nicaragua, 
Defensa civil, SINAPRED, MAGFOR, identifica una población afectada por el Huracán Félix; de 





198,069 habitantes correspondientes a 33,687 familias de las cuales 102 personas son encontradas 
sin vida y 133 totalmente desaparecidas. 
Este fenómeno Natural llega afectar muchas viviendas de las cuales 10,145 son totalmente 
destruidas, 10, 249 semidestruidas, en el aspecto de aguas y saneamiento alrededor de 12,173 
letrinas se destruyeron y 9,094 pozos contaminados; a su vez cuantiosos daños en la infraestructura, 
salud y educación de RAAN, daños en el la Agricultura y el ambiente, agregando daños a las redes 
viales con más de 500 km de caminos afectados.48 
Abril del 2014, vino acompañado de un terremoto en Nicaragua, fue un sismo de magnitud 6,2 en 
la escala de Richter, que estremeció a los Nicaragüenses a las 17:27 hora local del día jueves 10 de 
abril de 2014. Según el Instituto Nicaragüense de Estudios Territoriales (IINETER), su epicentro se 
localiza al suroeste del lago Xolotlan, 
específicamente a 5 kilómetros al este 
de Nagarote, y a una profundidad hipo 
central de 10 kilómetros49.   
El terremoto duró aproximadamente 45 
segundos, percibiéndose en 
Nicaragua, El Salvador, Honduras, 
Guatemala y Costa Rica.  
Alcanza una intensidad máxima de X 
grados en la escala sismológica de 
Mercalli, siendo Mateare y Nagarote 
los municipios que concentraron la 
mayoría de los daños y también causó 
daños al patrimonio cultural de la 
nación50. (Ver Ilustración 74) 
 
La primera dama Rosario Murillo, coordinadora del Consejo de Comunicación y Ciudadanía, informa 
de los siguientes daños: 
 En el municipio de Nagarote más de 700 viviendas parcial o seriamente dañadas.  
 En el municipio de Mateare se registran 97 casas dañados e igual cantidad en el municipio 
de La Paz Centro.  
 En el sector del volcán Momotombo se registran 74 viviendas afectadas. 
 En Managua se reportan 3 casas dañadas.  
49  Nota sísmica informativa 1: sismicidad cerca del lago de Managua. Instituto Nicaragüense de Estudios Territoriales. 
INETER  
50  Presidente Daniel Ortega decreta Alerta Roja ante emergencia por terremoto. El Pueblo Presidente. 
Ilustración 73. Residentes de Puerto Cabezas se encuentran entre los restos de 
sus hogares el miércoles 5 de septiembre  del 2007, un día después que el 
Huracán Félix, tocó la Costa Caribe de Nicaragua. [Prensa de Honduras (A. 2007)] 
Ilustración 74. Estos fueron algunos daños ocasionado por un 
terremoto de 6.2 sucedido en Nicaragua, el día Jueves, 10 de abril 
del 2014. [Ultimatrompeta.com (A. 2014)] 
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Guillermo González, director del Sistema Nacional de Prevención y atención de desastres 
(SINAPRED), reportaba que 23 personas sufrieron lesiones, tres de ellas fueron trasladadas a 
centros asistenciales en Managua y León. 
Al terremoto le siguieron más de 350 réplicas. Las de mayor magnitud fueron de 4.4, 4.6 y 5.4 a 5 km 
de profundidad. A las 9:00 p.m. (hora local) se sintió otro sismo de 4.1 grados, que se registraba a 81 
kilómetros de profundidad frente a las costas del sureste de Corinto51. 
Es uno de los terremotos más fuertes registrados en Nicaragua, después del 
devastador terremoto del 23 de diciembre de 1972, que tuvo la misma magnitud, el cual destruyó la 
capital Managua, causando más de 10.000 muertos, 20.000 heridos. Nicaragua es el cuarto país en 
el mundo que ha sido más afectado por los eventos climáticos extremos entre 1994 y 2013, de 
acuerdo con el Índice de Riesgo Climático Global 2015, publicado por la organización medioambiental 
alemana German Watch.  
El documento refleja que entre 1994 y 2013 Nicaragua tuvo la incidencia de 49 eventos climáticos, 
los cuales generaron pérdidas económicas por US$301 millones y 2.98 muertes por cada 100,000 
habitantes.52  
El año 2016, es considerado el año de constantes riesgos naturales. El país es considerado como 
uno de los territorios más frágiles del planeta, sin embargo, a pesar de constantes desastres y riesgos 
naturales, así como eventos de intervención humana, este año no hay fallecidos directos por dichos 
sucesos.  
El evento climático más relevante ocurrió también el 24 de noviembre del 2016, con el paso del 
huracán Otto por el poblado de San Juan de Nicaragua, dejando tras de sí 827 viviendas afectadas 
en el departamento de Río San Juan y unas 11,000 personas que debieron ser albergadas. Ese 
mismo día, “un sismo fuerte de magnitud  7 obliga a decretar alerta de tsunami en la franja del 
Pacífico”. Además de los eventos naturales, están las plagas, en el norte, 140 hectáreas de bosque 
fueron afectadas por gorgojo descortezador y se registraron 59 incendios agrícolas que generaron la 
pérdida de 3,000 hectáreas. También se cuentan 12 personas que perdieron la vida como 
consecuencia de la caída de un rayo.53 
La Mesa Nacional contabiliza entre enero y lo que va de diciembre del 2016 un total de 86 amenazas 
de desastres, “33 de esos eventos fueron geológicos, 42 son eventos que estuvieron asociados al 
clima y 11 antrópicos tales como incendios, despales, crisis migratorias. Estos eventos afectan no 
solo la estabilidad emocional del individuo sino también su economía y la del país”.  
Nicaragua ocupa el lugar número catorce ante riesgos de desastres naturales, de acuerdo al Índice 
Mundial de Riesgo (World Risk Index) del año 2016, calculado por la University of Stuttgart, de 
Alemania. En este Índice se analiza el papel de la infraestructura en la configuración del riesgo de 
desastres de un país y se clasifica a 171 naciones. No obstante, Nicaragua es un país que ha 




avanzado en términos de adaptación de la gestión de riesgo, pero hace falta mejorar una adaptación 
a largo plazo, según opinión de expertos en cambio climático.54 
3.5 ZONAS VULNERABLES POR AFECTACIONES DE FENÓMENOS NATURALES_ TSUNAMIS 
El maremoto de 1992 fue ejemplo, de cómo un gran terremoto, que cambia en el fondo del mar puede 
causar un Tsunami, esta es la causa más común que los origina; también se conoce que los 
deslizamientos en volcanes hacia la costa de los lagos (para este caso: Momotombo y Apoyeque en 
el lago de Managua; Mombacho, Concepción y Maderas en el lago de Nicaragua), podrían causar 
tsunamis en lagos. Las avalanchas de tierra bajándose por sus flancos y entrando en el lago pueden 
generar grandes olas. Se cree que la formación de las isletas cerca de Granada, pudo haber sido 
acompañada por un tsunami en el lago de Nicaragua, cuando la masa de rocas y tierra, que se 
desprendió del volcán Mombacho, entro en el lago.  
Grandes erupciones volcánicas con explosiones en el agua o cerca de esta, también pueden causar 
tsunamis en los lagos. Un contacto o mezcla del agua con el magma debajo del volcán, tal vez 
provocado por un terremoto, podría ser detonador para la explosión que a la vez causaría el Tsunami. 
Otra área donde grandes explosiones volcánicas puede causar tsunamis es en el Golfo de Fonseca. 
El volcán CosigÜina en Nicaragua y los volcanes que forman islas en el Golfo son los testigos para 
este peligro latente. 
En resumen, los siguientes fenómenos geológicos, puede causar maremotos: 
 Terremotos que cambian el fondo del cuerpo de agua 
 Avalanchas Submarinas 
 Deslizamientos o colapsos en laderas, montañas o cerros, ubicados cerca de la costa 
marítima, es decir cuando grandes masas de rocas y tierras movilizadas entran en el cuerpo 
de agua 
 Grandes explosiones volcánicas en el mar o en la costa 
A continuación se explican brevemente las posibles causas de los maremotos en orden de su 
probabilidad de afectación en Nicaragua55: 
a) Grandes terremotos en cualquier parte de la gran cuenca de Océano Pacifico (Tele 
tsunamis): Las olas viajarían muchas horas hasta llegar a Nicaragua, fácilmente es posible 
una alerta temprana. Los tsunamis destructivos son poco probables. 
b) Grandes terremotos en el Océano Pacifico y otros países de Centroamérica: Las olas 
necesitarían entre una y varias horas hasta llegar a Nicaragua. La alerta temprana es posible, 
pero requiere de buena comunicación con los países vecino. La península de Nicoya en Costa 
Rica, es un lugar donde se espera un gran terremoto que podría causar tsunami con probable 
afectación de la costa del Pacifico de Nicaragua. 
54 http://www.laprensa.com.ni/2017/01/04/nacionales/2159228-nicaragua-avanza-terminos-adaptacion-ante-desastres 
 
55 INETER, 2001. Amenazas Naturales de Nicaragua. Instituto Nicaragüense de Estudios territoriales, Managua. 
“Proyecto habitacional de innovación en construcción segura ante la presencia del fenómeno Tsunami en la zona Costera Pacifica de Nicaragua”  
  
BRA. KARLA C. MACIAS HERRERA 46 
 
c) Grandes terremotos en el Océano Pacifico de Nicaragua: Como en el caso del Tsunami 
de 1992, las olas llegarían de 30 a 60 minutos después de ocurrido el terremoto a la Costa del 
Pacifico. La alerta temprana es posible, pero requiere de un sistema de organización y 
comunicación muy bueno. Estos maremotos podrían afectar todo la Costa del Pacifico de 
Nicaragua y posiblemente partes de otros países de América Central. 
d) Avalanchas de sedimentos en las pendientes muy inclinadas de la fosa en el Océano 
Pacifico. Las Avalanchas pueden ser disparadas por sismos relativamente pequeños: 
Estas avalanchas pueden amplificar el efecto tsunami generador de un terremoto; 
posiblemente el maremoto de 1992 fue causado por una combinación del efecto sísmico y de 
una avalancha. Si las avalanchas se deslizan por un sismo pequeño, una alerta temprana 
puede ser muy difícil de realizar, porque la amenaza del tsunami no se reconocería con medios 
sísmicos. 
e) Deslizamientos o colapsos de gran escala en los volcanes de Nicaragua, si las masas 
de roca y tierra entran en el océano o en los lagos: 
Fuentes:      Afectaría las zonas de: 
Volcanes – golfo de Fonseca                       Costa del Golfo. Potosí 
V. Momotombo, V. Apoyeque                           Puerto Momotombo, San francisco libre, Managua 
v. Mombacho, V. Concepción,                     Granada, Isletas, Ometepe, Solentiname,  
V. Maderas                                                   San Carlos 
f) Explosiones volcánicas de gran escala que ocurren en el fondo del cuerpo de agua: 
Fuentes:                                                    Afectaría las zonas de: 
Volcanes – Golfo de Fonseca                   Costa del golfo, Potosí 
V. Momotombo, V. Apoyeque                    Puerto Momotombo, San francisco libre, Managua 
V. Mombacho, V. Concepción                  Granada, Isletas, Ometepe, Solentiname, San Carlos 
Aun no se ha estudiado el mecanismo de este tipo de evento en Nicaragua, en relación al tamaño de 
las olas  y el tiempo en que estas llegarían la zona de peligro. 
g) Terremotos en tierra que afectan un cuerpo de agua de manera asimétrica:  
Fuentes:                                                        Afectaría las zonas de: 
Golfo de Fonseca    Costa del Golfo, Potosí (1952) 
Falla Cofradía                                              Managua, San Francisco Libre 
     Falla Sur / Lago de Nicaragua                            San Carlos, Solentiname, Ometepe, Las Isletas 
h) Grandes explosiones volcánicas en el Mar Caribe: 
Fuentes:                                                            Afectaría la zona: 
Islas volcánicas en el caribe                             Costa Atlántica, Corn Island, Cayos Miskitos 
En este caso la alerta temprana es posible, porque las olas viajarían muchas horas antes de llegar a 
las islas o costas de Nicaragua. No obstante se requiere de buena comunicación con los países del 
Caribe. 
i) Grandes terremotos y avalanchas submarinas en el Mar Caribe: 
El mayor peligro resultara de un terremoto extremo en zonas como el graben de Cayman, o en la 
misma costa atlántica de Nicaragua o en el mismo sistema de fallas denominadas escape de Hess, 
que pasan a l norte de San Juan del Norte y al este de Corn Island, ejemplo de esto fue en Agosto 
del año 2000 cuando ocurrieron fuertes sismos con magnitudes de 5.7 a solo 30 kms al este de Corn 
Island. 
3.5.1 Niveles de amenaza de maremotos según los Municipio de Nicaragua. 
El instituto nacional de estudios territoriales INETER, define una clasificación a detalle para los 
diferentes, municipios de Nicaragua, según su posible afectación por maremotos o tsunamis. Como 
bien sabemos por naturaleza los tsunamis impactan solamente en una franja muy estrecha de 
algunas decenas o cientos de metros (excepcionalmente hasta pocos kilómetros de ancho, en caso 
de tsunami extremos), en la costa de océanos y lagos; afectando así zonas donde se concentra la 










CLASIFICACIÓN DE LOS MUNICIPIOS DE NICARAGUA SEGÚN SU NIVEL 
AMENAZA DE MAREMOTOS (TSUNAMIS). Valor Máximo 10 
No. Nombre del Municipio Amenaza por Maremoto  
1 El Viejo 10 
2 León 10 
3 Villa Carlos Fonseca 10 
4 El Realejo 10 
5 Tola 10 
6 Corinto 10 
7 Nagarote 10 
8 Jinotepe  10 
9 San Rafael del sur 10 
10 Puerto Morazán 10 
11 Diriamba 10 
12 San Juan del Sur 10 
13 Santa Teresa 10 
14 Managua 3 
Tabla No.14. Sección de la tabla de Clasificación de los municipios de Nicaragua según nivel de Amenaza. INETER 
Amenazas Naturales de Nicaragua. Capitulo IX. Amenaza de Maremotos (Tsunamis) 
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A los municipio ubicados en la Costa del Pacifico, se les dio el grado más alto (10pts), debido a la 
amenaza de los tsunamis locales, causado por terremotos de y avalanchas submarinas en la “Fosa 
Mesoamericana” (Ver Tabla No. 14). Esta zona pacifica presenta índice de amenaza mayor que en 
la zona Caribe, por el alto nivel de sismicidad en la zona de subducción (Ver Ilustración 75). 









Los Municipios que se 
encuentran cercanos a las 
costas de los lagos, están 
bajo una puntuación o 
grado “3”, a consecuencia 
de posibles tsunamis 
causados por terremotos y 
erupciones volcánicas y 
colapsos sectoriales de los 
volcanes. Además, en los 
lagos pueden ocurrir “Seiches” (oscilaciones del cuerpo de agua) causados por grades terremotos 
regionales o por sistemas meteorológicos de alta o baja presión extrema, que sobrepasan el cuerpo 
con velocidad propia de las olas de tsunamis. 
La Costa Atlántica recibe el grado “2”, por la amenaza de tsunamis causados por grandes terremotos, 
explosiones volcánicas y avalanchas submarinas en el Mar Caribe. No hay datos disponibles sobre 
una afectación de la costa del Atlántico de Nicaragua por tsunamis, por lo cual probablemente se 
subestima el peligro. Una re- estimación de la amenaza sísmica en relación con el Sistema Tectónico 
de Hess ubicado en el Mar Caribe, frente a la costa Atlántica de Nicaragua, podría cambiar la 
estimación de la amenaza por tsunamis en la Costa Atlántica de nuestro país. 
A continuación se caracteriza la amenaza por tsunamis, para algunas poblaciones importantes en la 
Costa del Pacifico. Para caracterizar el peligro se dividen las zonas sobre las cuales se ubican las 
poblaciones en cinco clases de amenazas según su elevación sobre el nivel del mar (Ver Tabla 15): 
1. Elevación mayor de 40 metros:     Amenaza Muy Baja 
2. Elevación entre 20 y 40 metros:    Amenaza Baja 
3. Elevación entre 10 y 20 metros:    Amenaza Moderada 
4. Elevación entre 5 y 10 metros:    Amenaza Alta 
5. Elevación menor de 5 metros:    Amenaza Muy Alta 
TABLA No.1 AMENAZA DE TSUNNAMIS PARA ALGUNAS POBLACIONES IMPORTANTES EN LA 







Puerto Morazán   5 - 4 
  
Potosí 1500 5 - 4 
Boca del Padre 
Ramos 200 5 
Paso Caballos 300 5 
El Realejo 700 4 
Afectación por tsunamis extremos, protección 




5 - 4 
El acceso a Zonas Seguras es muy difícil, 
punto seguro a 10 o 15 km. 
Poneloya 1500 5 Zona de Seguridad a 1 -2km al NO, 30m 
Las Peñitas 750 4 - 3 Zona de Seguridad a 2 - 3km al N, 31 m 
Puerto Sandino 1800 4 - 3 Tiene cierta protección por Islas las Peñas 
Villa de Operadoras   4 
  
El Velero 160  4 - 3 
Playa Hermosa 320 5 
El Tránsito 1500 5 - 3 En su mayoría se habita en lugares seguros 
Masachapa 1500 5 - 3 Fácil acceso a lugares seguros 
Casares 1000 5 - 4 Fácil acceso a lugares seguros 
Huehuete 1000 5 - 3 Fácil acceso a lugares seguros 
San Juan de Sur 7600 5 - 3 Acceso medio a lugares seguros 
 Tabla No.15. Amenaza de tsunamis a poblados de la Costa del Pacifico. Ineter 2011. Amenazas Naturales de Nicaragua 
Ilustración 75. Escenario 4: Costa del Pacifico, Documento País Nicaragua 2012. VII  Plan de Acción DIPECHO. [Nic 
(A. 2012)] 
Ilustración 75. Cuadro Descripción del Escenario 4, Documento País Nicaragua 
2012. VII  Plan de Acción DIPECHO. [Nic (A. 2012)] 
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Tomando en cuenta el grado de amenaza, el número de habitantes y las condiciones topográficas 
desfavorables, Corinto es el Municipio con el mayor nivel de amenaza por tsunami en Nicaragua, 
gran parte de la población vive cerca del mar y en zonas bajas, agregándole también la lejanía de las 
zonas de seguridad, lo que lo hace un poblado muy vulnerable; en segundo plano se encuentra la 
Zona Costera de Carazo con poblados, como Huehuete y Casares donde sus rangos de amenazas 
por tsunamis corresponden a amenazas moderadas hasta amenazas muy altas, no obstante por sus 
pocos habitantes y el fácil acceso a zonas de seguridad, los hace estar en una situación diferente y 
más segura respecto a Corinto, quien puede ser alcanzado con relativa facilidad por este evento. 
El escenario está integrado por todas las localidades costeras del Pacífico de Nicaragua de norte a 
sur, donde existe concentración de población tanto rural como urbana. La zona seleccionada 
comprende los departamentos de Chinandega, León, Managua, Carazo y Rivas. Como núcleos de 
población más importantes destacan: San Juan del Sur, Tola, Masachapa-Pochomil, Casares-La 
Boquita, Poneloya-Las Peñitas, El Tránsito, Puerto Sandino y Corinto.  
Los estudios más recientes de INETER actualizados en 2010  sitúan en amenaza muy alta ante 
Tsunamis los municipios de El Viejo, Puerto Morazán, El Realejo, Corinto, León, Nagarote, San 
Rafael del Sur, Villa Carlos Fonseca, Jinotepe, Diriamba, Santa Teresa, Tola y San Juan del Sur.  
Los tsunamis, junto con los sismos, representan las principales amenazas para las localidades 
costeras del Pacífico, puesto que la mayoría de los epicentros sísmicos del país se ubican en el 
océano Pacífico, donde chocan las placas tectónicas Coco y Caribe y a lo largo de la cadena 
volcánica desde Cosigüina hasta la Isla de Ometepe. La ocurrencia de un tsunami conllevaría 
asociadas otras amenazas como inundaciones de gran magnitud provocadas por las olas y subida 
del nivel del mar.   
3.5.2 Principales vulnerabilidades en la Zona de Estudio, Diriamba – Carazo; frente a 
Tsunamis.  
 Vulnerabilidad Física, asociada a la ubicación de núcleos importantes de población en primera 
línea del mar. Muchas de estas 
localidades también tienen 
una pobre infraestructura con 
una única vía de acceso en 
mal estado, lo que supone una 
serie limitante para establecer 
rutas de evacuación (Ver 




 Vulnerabilidad económica: donde podría ser afectado el comercio exterior e interior de 









 Vulnerabilidad Política e Institucional, en la escasa presencia de instituciones de respuesta en 
los municipios con riesgo ante tsunami como Bomberos y Cruz Roja, propicia menores 








Poblado en primera línea del 
Mar_ La Boquita, Diriamba 
Única Vía de Acceso a  La Boquita, 
Diriamba. Estado de Daño: 
Moderado 
Ilustración 76. Fotografía Satelital 
Google Earth, Esquema/Grafico 
Karla Macias. [Nic (A. 2017)] 
Ilustración 77. Zona de Comercios y Restaurantes. La 
Boquita, Diriamba. Fuente Propia [Nic (A. 2017)] 
Ilustración 78. Hotel Casino Casares, Diriamba. 
http://www.hotelcasinocasares.com/ [Nic (A. 2016)] 
Ilustración 79. Únicos 2 centros representantes de Instituciones. Fotografía Izquierda: Centro de Capacitación 
ANDEN – Defensa Civil de Nic. Fotografía derecha, Centro de Salud de Huehuete de Jinotepe. Fuente Propia. 
[Nic (A. 2016)] 
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El crecimiento desordenado de la población sin tener un plan de ordenamiento territorial y una 












   La vulnerabilidad educativa vinculada al desconocimiento general por parte de la población 
del comportamiento de la amenaza por tsunamis, qué medidas y acciones se deben desarrollar 
en caso de alerta. En puertos y localidades costeras se da una afluencia transitoria de 
población nacional o extranjera, por actividades de turismo o comercio, ocasionando un flujo 
de personas que no conocen el contexto local y que no están informadas por la falta de 






                                                          
56 Documento País Nicaragua 2012. VII  Plan de Acción DIPECHO. Capítulo 4, página 86. 
3.5.3 La vivienda en altura ante la afectación de los Tsunamis. Capacidad de respuesta _ 
Ventajas Comparativas. 
Ante la afectación de un tsunami, los poblados ubicados en zonas vulnerables, deben de contar con 
carácter obligatorio, con consideraciones estratégicas, métodos lógicos y operativos que les permita 
a sus pobladores y visitantes, visualizar y reconocer el peligro.  
La implementación de documentos y mapas de amenazas de carácter informativo, obras de 
mitigación y acciones de preparativos, sistemas de alerta temprana, sistemas de comunicación y de 
monitoreo, preverían perdidas de bienes físicos y perdidas lamentosas de vidas humanas.  
Sin embargo, el ser una comunidad resiliente ante tsunamis no reside en su totalidad a la 
organización de instituciones y de los pobladores con las medidas implementadas y a ejecutarse, 
sino también en la calidad de infraestructura presente en la zona, en especial las viviendas, las cuales 
en la actualidad carecen de calidad y seguridad.  
Para el maremoto de 1992, en la zona litoral del pacifico,  las costas de Tupilapa, Huehuete y Bocana 
de Tecomapa, pertenecientes al municipio de Jinotepe, se ven afectadas, según grado de Amenaza 
“Alta”, por inundaciones de intensidad alta sobrepasando 1 metro de altura, debido al tsunami de 
1992, en estas comunidades la actividad turística que se desarrollaba era muy diversa y productiva; 
y resulta siendo de las más afectadas en cuanto a daños en infraestructura y pérdidas de vidas 
humanas, denominándose Sitio Critico No. 8, según datos estadístico de INETER. Cabe mencionar 
que  fue tan devastadora la afectación que reciben estos poblados, que a la actualidad no pudieron 
recobrar su fuerte actividad turística y de comercio, así como también la reconstrucción total de 
algunas de sus viviendas57. (Ver Ilustraciones 82 y 83) 
   
57 Reporte sobre las Amenazas, Vulnerabilidad y Riesgos antes inundaciones, deslizamientos, actividad volcánica y 
sismos. Departamento Carazo, Municipio Jinotepe. SINAPRED 
Ilustración 80. Ubicación de Viviendas, sin 
planificación Urbana. Compra y venta de Lotes 
o propiedades privadas. Huehuete, Jinotepe 
[Nic (A. 2017)] 
Ilustración 81. Poca señalización informativa de alerta y/o rutas de evacuación ante Tsunamis. Fotografía Izq. Playa 
Huehuete, Jinotepe, Fotografías derecha, Playa La Boquita, Diriamba  [Nic (A. 2017)] 
Ilustración 82. Ruinas y Escombros de Viviendas en Tupilapa, Jinotepe; Abandonadas / No habitadas luego del 
Impacto del Tsunami de 1992. Fuente Propia  [Nic (A. 2016)] 
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Es muy claro que para el emplazamiento de estas viviendas se respetaron los parámetros de retiros 
desde la costa, sin embargo, no fue suficiente para que éstas enfrentaran de mejor manera el impacto 
de dicho evento, en la mayoría de fotografías se observan gran cantidad de daños ocasionados a 
viviendas de una planta o de un solo nivel y posiblemente de diversos sistemas constructivos, es por 
tal razón que en algunas ya solo se observa lo que fue la estructura del bien. 
Otro dato positivo, para que estas viviendas aún continúen en pie, fue el uso del concreto durante su 
construcción, lo que permite que por ser un material de calidad y de resistencia, lograsen enfrentar 
el golpe y volumen de agua que llego hasta ellas, no obstante se hace visible la afectación en sus 
paredes de donde impactó el agua y hasta donde logro subir esta; El hecho que las viviendas fueran 
de un solo nivel, cuenta como desventaja al momento en que fueron inundadas, pues quedan en total 
inhabilidad para su uso, aun cuando el evento tsunami ya pasó y las familias deben regresar a sus 
hogares. 
Antecedentes en este tipo de viviendas, marca el punto de partida en la innovación del diseño y la 
construcción de viviendas sismo resistentes en altura, una buena propuesta arquitectónica, que 
brinda soluciones y resultados excelentes, permitiendo que los lugareños habiten la zona costera, a 
como lo hacían antes o lo hacen ahora, pero con mayor seguridad, que pueden realizar sus labores 
y actividades tradicionales en viviendas que tengan capacidad de respuesta ante: Sismos y 
Tsunamis, Problemáticas comunes, tales como: Inundaciones y deslizamientos por lluvia, 
inundaciones por colapso de sistema de evacuación de aguas ineficientes. Y a su vez afrontar las 
altas marejadas u oleaje fuerte predominante en la Zona Costera del Pacifico. 
El concepto de Viviendas en altura (dos niveles) ya ha dado buenos resultados sin ser del 
conocimiento de la población, pues antes que ocurriera el Tsunami de 1992, en la playa Popoyo, 
Rivas58, algunos lugareños sin saber que tan ventajoso seria tener una vivienda de dos plantas, 
construyeron las suyas y con materiales tradicionales del sitio (Madera); al momento que fueron 
                                                          
58 https://kashikoidesu.blogspot.jp/2015/09/el-post-sobre-el-tsunami-que-afecto.html 
afectadas por el tsunami y las olas que impactaron alcanzaron una altura de 5.6 mts hasta de 7 mts, 
estas respondieron casi de igual manera que una vivienda construida de mampostería y de 2 niveles, 
la diferencia marcada entre estos tipos de viviendas es que aquellas de madera, tuvieron 




















Ilustración 83. Fotografía de Izquierda: vivienda abandonada luego del tsunami de 1992, Se aprecia daños en 
paredes por el paso del agua. Fotografía de Derecha: Playa de Tupilapa, totalmente sola sin ningún tipo de comercio 
o sitio turístico. Fuente Propia  [Nic (A. 2016)] 
Ilustración 84. Comunidad El Popoyo. Dos tipos de estructuras permanecen intactas luego del tsunami. La del lado 
derecho de la fotografía, una estructura rígida de mampostería confinada. La del lado izquierdo es bastante débil, 
estructuralmente hablando, pero elevada desde la superficie, lo que influyo para que permaneciera en pie. Fuente: 
NOAA/NGDC. Harry Yeh. University of Washington [Nic (A. 1992)] 
Ilustración 85. Comunidad El Popoyo. Izq. de la fotografía, estructura de mampostería confinada de una planta, al 
momento del impacto se destruyó quedando visible, columnas y vigas. A la derecha, vivienda de madera, al igual que la 
anterior su altura ayudo a mantenerse en pie. Fuente: NOAA/NGDC. Harry Yeh. University of Washington [Nic (A. 1992)] 
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La vivienda en altura no solo debe ser significado de una necesidad sentida y acuciante, sino, que su 
diseño vertical pueda y llegue a ser la manifestación de quienes la habitan, debe ser la base de la 
vida humana: arraigo, protección y seguridad, privacidad y convivencia. Se necesita retomar, 
promover y continuar, con el diseño y construcción de viviendas en alturas; como resultado no solo 
se obtendrá un nuevo inmueble, sino bien, la participación activa, organizada y debidamente 
orientada, de la comunidad involucrada; es decir, el desarrollo de comportamientos sociables de los 
usuarios: solidaridad, cooperación, sentido de comunidad y de organización, control social y auto 
estima de cada uno de los pobladores. 
Por otra parte, una vivienda en altura debe ser considerada dentro de los principios de sostenibilidad 
superior al de las viviendas horizontales tradicionales, ya que afecta mínimamente al medio ambiente, 
llegándose a recuperar  las condiciones naturales perdidas. Al adaptar el diseño de sitio a la 
topografía del terreno, reduce al máximo los movimientos de tierra y disminuye el efecto sobre el 
medio natural. 
La vivienda en altura presenta grandes ventajas, siempre y cuando su construcción se ubique en 
zonas geológicamente sanas, debido a la propia naturaleza estructural de estas edificaciones, que 
obliga a seleccionar sitios aptos para la construcción de las mismas, de acuerdo a las cargas vivas y 
muertas que deberían soportar. 
Un inmueble vertical aminora el área de emplazamiento (Lote de Construcción), pero también reduce 
la cantidad área que debe pavimentarse para la circulación de los usuarios, favoreciendo la 
integración de áreas verdes con una profusa arborización, creando a su vez espacios comunales de 
esparcimiento y entretenimiento para la comunidad. 
La interacción fructuosa entre los pobladores dentro su espacio común (Plazas arborizadas, parques, 
entre otros), depende también de la cantidad de viviendas que se encuentren en el sitio, es decir, no 
funcionará el hecho que la vivienda en altura reduzca áreas, si se sobre satura el emplazamiento de 
las mismas, sobre poblando el sitio y reduciendo el uso del espacio público y sus habitantes ya no lo 
puedan disfrutar. Es por tal motivo que se recomienda que se conformen pequeños núcleos familiares 
de no más de 30 viviendas. 
Una vivienda en altura no solo trae consigo ventajas sociales, sino económicas también, pues facilitad 
la reducción sustancial en costos de urbanización, permitiendo el uso de la coordinación modular en 
el proyecto, sistematizando procesos, bajando costos y reduciendo al máximo el uso de insumos 
(materiales, maquinarias y equipos y mano de obra) dando paso a la disminución del factor 
desperdicio, minimizando costo por afectación al medio y mejorando la calidad de viviendas y su 
entorno. 
3.6 SÍNTESIS DE CAPITULO 
El terremoto del 23 de diciembre de 1972 destruye el 75% de las viviendas de Managua y distorsiona 
definitivamente el desarrollo de la ciudad. Con ocasión del terremoto, mucho dinero de ayudas 
internacionales corrió por Nicaragua, pero casi todo fue acaparado por el Gobierno activo de esa 
época. Entre el periodo de 1972 a 1990 alrededor de 7 instituciones nacionales e internacionales 
ofrecieron ayuda en construcción de viviendas a Nicaragua, en Managua se logran construir 13, 
264viviendas y para los departamentos de León Chinandega y Carazo un total de 5678 viviendas. 
En 1992 se produce la erupción del Volcán Cerro Negro  en León y se dio el maremoto que asoló las 
costas del Pacifico, ambos desastres estimulan la solidaridad internacional y nacional. Se registra 
que entere los años de 1990 a 1993, 23 ONG, construyen 5,491 viviendas y repararon 2,1156 y entre 
los años  de 1194 a 1996 se construyen 1,617 viviendas. En total de 1990 a 1996 los ONG, ejecutan 
9,223 acciones habitacionales, siendo probable que más de la mitad de esas acciones estuvieran 
directamente vinculadas con la emergencias. 
La afectación recibida por el Huracán Mitch (1998), activa el apoyo de la cooperación internacional y 
se impulsa nuevamente la colaboración de los organismos, 27 ONG, ejecutan acciones de viviendas 
los primeros seis meses del año de 1999; al 30 de Junio de ese año los ONG habían construido 925 
viviendas y 2. 574 estaban en proceso. 
En la actualidad una de cada tres familias latinoamericanas, alrededor de 59 millones de personas, 
reside en una vivienda inadecuada, construida con materiales precarios o carentes de servicios 
básicos, indica un estudio del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), el problema de la vivienda 
en Nicaragua tiene sustrato en la falta de acceso a tierra urbanizada para la mayoría de la población 
nicaragüense. La oferta formal de lotes urbanizados es poca y el suelo adecuado para el poblamiento 
tiene un costo elevado. Nicaragua tiene un déficit alto de vivienda, mayor en los sectores de bajos 
ingresos. 
Entre el sector privado y público solamente se construyen alrededor de 10,000 viviendas cada año, 
lo que resulta insuficiente para atender la demanda, según CADUR; para atacar el problema, entre 
2007 y 2011 se construyen en el país 38,347 viviendas. De estas 19,526 son edificadas por el 
gobierno; 11,215 por las alcaldías, y 7,606 por el sector privado, según datos del Instituto de la 
Vivienda Urbana, INVUR. 
Tradicionalmente en Nicaragua en el sector vivienda ha sido atendida exclusivamente por el estado, 
contribuyendo únicamente al mejoramiento de la situación habitacional de los grupos de menores 
ingresos y no a combatir el déficit habitacional. 
El desarrollo de la vivienda en altura se enmarca en la necesidad de la mejora urbana para corregir 
la densificación congestiva y aumentar los niveles de dotaciones, servicios y espacios verdes locales, 
las construcciones de viviendas de dos o más pisos, es una de las pocas opciones que existen para 
suplir la demanda de viviendas y aprovechar mejor las pocas áreas de terrenos habilitados para este 
fin. 
El concepto de Viviendas en altura (dos niveles) ya ha dado buenos resultados sin ser del 
conocimiento de la población, pues antes que ocurriera el Tsunami de 1992, en la playa Popoyo, 
Rivas, algunos lugareños sin saber que tan ventajoso seria tener una vivienda de dos plantas, 
construyeron las suyas y con materiales tradicionales del sitio (Madera); al momento que fueron 
afectadas por el tsunami y las olas que impactaron alcanzaron una altura de 5.6 mts hasta de 7 mts, 
estas respondieron casi de igual manera que una vivienda construida de mampostería y de 2 niveles 
la diferencia marcada entre estos tipos de viviendas es que aquellas de madera, tuvieron 
desprendimiento del material en algunos de los puntos impactados. 
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4 CAPITULO IV: ESTUDIO Y DIÁGNOSTICO DEL SITIO DE PROYECTO 
4.1 CARACTERIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE DIRIAMBA – CARAZO 
4.1.1 Generalidades _Contexto Histórico. 
Diriamba es un nombre que procede de la lengua Chorotegana, de las voces Diri: que significa Cerros 
y Mba: que significa Grande, es decir: “GRANDES CERROS O COLINAS”. 
Se encuentran tradiciones muy vagas sobre el origen de Diriamba, sin embargo se sabe que la 
fundación de Diriamba se remonta a la época del 
Cacique Diriangén, descendiente de la tribu de los 
Dirianes y a la llegada de los primeros españoles; 
algunos historiadores, suponen que fue en el Valle 
de Apompuá, por haberse encontrado vestigios de 
cimientos urbanos, huesos humanos, cerámicas, 
que se identifican con la población indígena 
Diriamba. (Ver Ilustración 86) 
La Villa Diriamba fue elevada a ciudad, durante el 
gobierno de José Santos Zelaya, según decreto 
legislativo del 06 de Octubre de 1984, el que empezó 
a tener vigencia a partir del 10 Octubre de 1984. 
 
4.1.2 Organización Territorial del Municipio. 
El municipio de Diriamba perteneciente al departamento de Carazo, cuenta con una extensión 
territorial de 341km² y una superficie de 348.88 km², fundada en 1984. Se encuentra ubicada en la 
región pacifica de Nicaragua entre los 11° 51' de longitud norte y 86° 14' de longitud oeste, a 42 km 
de la ciudad capitalina Managua. 
Diriamba limita al norte con el municipio de San Marcos, al sur con el Océano Pacífico, al este con 
los municipios de Jinotepe y Dolores; al oeste con los municipios de San Rafael y el Océano Pacífico.  
Según el  VIII Censo de Población y IV de Vivienda 2005, su densidad Poblacional es de 145 hab/km, 
con una población total de 57,542 habitantes, de los cuales 28,499 son hombres y 29,043 mujeres. 
Del total de habitantes 35,222 se ubican en el área urbana y 22,320 en el área rural59 (Ver Tabla 
No.16). 
POBLACION DEL MUNICIPIO DE DIRIAMBA 
Población Cantidad de Habitantes  
Urbana 35 222 
Rural 22 320 
Poblacion Total 57 542 
                                                          
59 http://www.inide.gob.ni/censos2005/CifrasMun/Carazo/DIRIAMBA.pdf 
La jurisdicción municipal de Diriamba, está conformada por treinta y nueve (39) barrios, perteneciente 
al área urbana y sesenta (60) comarcas de la zona rural60. (Ver Tabla No.17 y No.18)  
BARRIOS DEL MUNICIPIO 
No. Nombre del Barrio No. Nombre del Barrio 
1 Roberto Clemente 21 San Caralampio 
2 Reparto Colina del Sur 22 Centro Urbano 
3 La Cruz de San Pedro 23 Planta INE 
4 Reparto 22 de Junio 24 El Cementerio 
5 Colonia San Sebastián 25 Nuevo Cementerio 
6 Reparto Walter Pavón 26 La Libertad  
7 Reparto Juan José Hernández 27 san José 
8 Reparto Pedro Joaquín Chamorro 28 Sector la Viña 
9 Reparto el Recreo 29 Concepción 
10 La Palmera 30 German Rodríguez 
11 Santa Regina 31 La independencia 
12 Berlín 32 Colonia CEPAD 
13 Reparto Carlos Méndez 33 EDICRA 
14 Reparto Francisco Chávez 34 San Francisco 
15 Silvio González Mena 35 Santa Juana 
16 La Salle o Pedagógico 36 Oscar Amulfo Romero 
17 Hermanos Molina 37 V. Enrique Gutiérrez 
18 Zona del Mercado 38 Reparto Angelita Morales 
19 Santa Cecilia 39 Rodolfo Sequeira 
20 La Mascota   
 
COMARCAS DEL MUNICIPIO 
No. Nombre de la Comarca No. Nombre de la Comarca 
1 El Tigre 31 San Francisco 
2 Solonte 32 Loma Alta 
3 Huerta Quemada 33 Los Baltodanos 
4 Las Cuchillas 34 La Junta 
5 Las Mercedes 35 El Chanal 
6 Los Ángeles 36 Los Sánchez 
7 San Vicente 37 La Cruz del Aguacate 
8 Las Esquinas  38 Buena Vista del Sur 
9 El Tamarindo 39 Amayo 
10 San Carlos 40 El Jobo 
11 Rio Grande / La flor 41 San Miguel del Guayacán 
12 San Juan de la Sierra 42 Los Gutiérrez 
13 La Trinidad 43 Loma Alegre 
14 Amayito 44 Rio la Grandeza 
15 Buena Vista del Norte 45 Guascatán 
16 Los López 46 Santa Rosa 
17 Apompuá 47 Los Díaz 
18 San Antonio de Arriba 48 Los Romero 
60 Ficha Municipal, Nombre del Municipio - Diriamba. Inifom.gob.ni 
Tabla No.17. Barrios del Municipio de Diriamba. Inifom – Ficha Municipal de Diriamba 
Tabla No.16. Población del Municipio de Diriamba. VIII Censo de Poblacion y IV de Vivienda 2005 
Ilustración 86. Vista panorámica de Diriamba, 
Fuente: http://diriamba.info/Historia_2.htm [Nic (A. 
1980)] 
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19 La Reforma 49 Güiste 
20 Los Chilamos 50 Masapa 
21 Ayapal 51 Monte Grande 
22 Los Guerreros 52 Pedro Joaquín Chamorro 
23 San Antonio de Abajo 53 Barrio Nuevo 
24 Casares 54 Zacate Verde 
25 La Boquita 55 Las Mercedes del Aguacate 
26 Tepano 56 Palo de Pan 
27 Barranco Bayo 57 Santiago Flores 
28 Santa Lucia 58 Paso Real 
29 El Trapiche 59 San Gregorio Norte 
30 La Guinea 60 San Gregorio Sur 
 
**Los elementos marcados en color anaranjado, definen algunas de las comarcas situadas en la zona costera 
de Diriamba, en esta, se determinan los sitios de estudio y emplazamiento a desarrollar en este proyecto**. 
4.1.3 Ubicación Geográfica y Jurisdicción Política 
A como se menciona en el capítulo anterior, según estudios recientes de INETER (2010), algunos 
municipios en amenaza muy alta ante Tsunamis, son: Jinotepe, Diriamba, Santa Teresa, 
perteneciente al departamento de Carazo. En Diriamba se definen núcleos de población importantes, 
Casares, La Boquita y Masapa; que serán los estudiados y desarrollados en este punto.  
La jurisdicción municipal de Diriamba, define a estas tres comarcas, junto a otras 57, dentro de los 
límites rurales del municipio, caracterizándose por la inmensidad de espacios verdes que las 
componen y cercanía a la costa marítima, es por esta razón que están destinadas y son utilizadas 
para la realización de actividades agropecuarias y agroindustriales, entre otras61.  
Estas zonas rurales se encuentran ubicadas geográficamente a una importante distancia respecto a 
la zona Urbana (Barrios de Diriamba), de las cual por supuesto no solo difieren en cuanto a los 
espacios de zonas verdes que proliferan en las primera (Rural) y escasean en las segunda (Urbana), 
sino también, en su forma de vidas, costumbres, concepción del tiempo que ostentan los que habitan 
en un lugar y en el otro; y el acceso a servicios básicos públicos e infraestructura. 
Las comarcas de Masapa, La Boquita y Casares, se encuentran ubicados en la franja costera, entre 
26.50 y 38 Km de distancia del Municipio de Diriamba – Carazo. Nicaragua (Ver Tabla No. 19, Ver 
Gráfico No.3). 
UBICACIÓN GEOGRÁFICA 
Comarca Coordenadas de Referencia 
Masapa 11°41'53.13"N 86°24'18.04"O 
La Boquita 11°40'40.57"N 86°22'48.24"O 
Casares 11°38'51.76"N 86°21'25.65"O 
                                                          
61 INIDE-MAGFOR 2013 OR, IV Censo Nacional Agropecuario, Instituto Nacional de Información de Desarrollo (INIDE) y 
Ministerio Agropecuario y Forestal (MAGFOR). 



























Tabla No.18. Comarcas del Municipio de Diriamba. Inifom – Ficha Municipal de Diriamba. 

























 Gráfico No.3. Ubicación de los Sitios en estudio, 
dentro del municipio de Diriamba. Fuente: 
Mapas: © INIDE-MAGFOR 2013 OR, IV Censo 
Nacional Agropecuario, Instituto Nacional de 
Información de Desarrollo (INIDE) y Ministerio 
Agropecuario y Forestal (MAGFOR). Fotografías 
Satelital Google Earth, Esquema / Grafico Karla 
Macías. (A.2017) 
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62 http://www.laprensa.com.ni/2013/11/03/nacionales/168544-sin-volcanes-pero-sismico 
4.2 ANÁLISIS FÍSICO NATURAL DEL LUGAR 
El crecimiento desordenado de los sectores; Masapa, La Boquita y Casares, se debe al irrespeto de 
los usos de suelo o siquiera al no contar con una regulación de uso de suelo, es por tal razón que la 
mayoría de las viviendas presentan restricciones físicas que las hacen altamente vulnerables ante 
fenómenos naturales como:  
  Erupciones Volcánicas y Sismicidad: Estudios realizado por el Sistema Nacional para la 
Prevención, Mitigación y Atención de Desastres (SINAPRED) revela que el departamento de 
Carazo aunque no tiene volcanes, la cercanía de 
los mismos (V. Masaya) y el cruce de dos fallas 
activas y tres dudosas lo vuelven vulnerable ante un 
sismo de gran intensidad. Los municipios de 
Jinotepe, San Marcos, Diriamba, Dolores, Santa 
Teresa y La Conquista son atravesados por dos 
fallas62.  
 
Una de las fallas, según Fletes, nace en El Crucero 
pasa por Diriamba, Jinotepe y termina en La 
Conquista, es por esa razón que toda 
infraestructura vieja corre el riesgo de colapsar ante 
un fuerte temblor o lluvias intensas (Ver r Ilustración 
87).  
 
En la comarca de Masapa (Zona Costera pacifica 
de Nic.) se registra un único terremoto, para el año 
de 1965, el 21 de Marzo a las 09:42 am. De 
Magnitud Mw 5.2 y a una profundidad de 36.km. 
Epicentro: Masapa, el sismo fue provocado por el 
desplazamiento de las placas tectónicas Coco y 
Caribe. 
 
En La boquita no se registran terremotos, con epicentro en la zona, no obstante se ha registrados 
sismos. El terremoto de ocurrencia más cercano a La Boquita, fue en 1987, el 08 de abril a las 17:42, 
de magnitud Mw de 5.3 a una profundidad de 55.80Km, con epicentro en el Océano pacifico a tan 
solo 2.08 Km de distancia de la costa de la Boquita. 
 
Casares no tiene registro de sismos y terremotos con epicentro en la zona, así mismo, casi no hay 
ocurrencia de estos fenómenos dentro del Océano Pacifico correspondiente al área de costa marítima 
de casares. En el año 2014, el 15 de Abril a las 23:30 se produjo un movimiento en el Océano Pacifico, 
de escala Mw 4.4, con profundidad de 86.80 km a una distancia de 6.75km de la playa casares. 
 
Nombre del Municipio Diriamba 
Nombre del Departamento Carazo 
Extensión Territorial 341 km² 
Fecha de fundación 1984 
Fotografía Diriamba - 1984 
 
Referencia Geográfica Ubicada a 42 km de la ciudad capitalina Managua 
Posición Geográfica 
Se encuentra entre los 11° 51' de longitud norte y 86° 
14' de longitud oeste 
Límite 
Al Norte: Municipio de San Marcos 
Al Sur: Océano Pacífico 
Al Este: Municipio de Jinotepe y Dolores 
Al Oeste: Municipio de San Rafael y Océano Pacifico 
 
Densidad Poblacional  145 hab/km 
Clima  
Se caracteriza por tener un clima húmedo, siendo 
relativamente fresco con leves alzas de temperatura, 
la que oscila entre los 25 y 27 grados Celsius. La 
precipitación alcanza entre los 1200 y 1400mm. 
Altura Sobre Nivel del Mar 580.13 mts 
Superficie 348.88 km² 
Ilustración 86. Sin volcanes pero sísmico. Una de las 
fallas atraviesa El Crucero, Diriamba y Jinotepe 
Fuente: La Prensa Mabel Calero / Carazo [Nic (A. 
2013)] 
Tabla No.20. Ficha Municipal, Nombre del Municipio - Diriamba. Inifom.gob.ni 
“Proyecto habitacional de innovación en construcción segura ante la presencia del fenómeno Tsunami en la zona Costera Pacifica de Nicaragua”  
  
BRA. KARLA C. MACIAS HERRERA 56 
 
 Inundaciones: Para los tres sectores en estudios, se definen como áreas inundables aquellas 
cercanas a Ríos, cauces naturales y quebradas; presentes en la zona. Según Normativa 
Nacional se estipula respetar un mínimo de 15 metros de distancia y separación, para el 
emplazamiento de viviendas63. 
El municipio de Diriamba es atravesado por pequeños ríos que han disminuido considerablemente 
su caudal debido a la explotación incontrolada de los recursos madereros y acuáticos. También 
existen algunos riachuelos que mantienen lleno su caudal durante el invierno, permaneciendo secos 
en la mayor parte del verano. Los principales ríos son: río Limón, río Tualta, rio Tepano, río Grande, 
río Amayito, río La Flor y río La Máquina64. 
La Bocana de Masapa y el Rio Tular, son las principales fuentes de agua que pueden ocasionar 
inundaciones al poblado de esta comarca, a lo largo de 431.31 ml desde la bocana y un trecho del 
rio Tular, si el volumen de agua llegara a subir, para esta longitud,  su área de afectación seria de 15, 
734m², las viviendas emplazadas en esta zona respetan un retiro mínimo de 31.47mts, no obstante, 












La Boquita es quizás la comarca que se vería más afectada por inundaciones de incremento de marea 
en la bocana de La Boquita y crecida del Rio Tepano o Tamarindo (Conocido así por atravesar estas 
dos comarcas), a su vez de este rio se deriva un cauce natural que se extiende 215.57 mts al noreste 
de la Boquita. 
El área de afectación de inundación, por creciente del rio Tepano y el aumento de la marea (Subida) 
en la Bocana; Se define en dos puntos o zonas; a cada lado de la bocana y del río, el área de 
afectación total sería de 30,854m², en la zona de afectación #1 los retiros del río, que mantienen los 
pobladores oscilan entre los 6.40mts a 16mts y en la zona de afectación #2 los retiros de separación 
                                                          
63 Ley No. 620 – Ley General de Aguas y su Reglamento 
del río van de los 0mts a los 5.80mts, convirtiéndolos en zonas vulnerables a inundaciones. Y el área 
de afectación por inundación de desborde de cauce natural seria de 4,484 m², los retiros para esta 












Casares es la comarca mas grande de los 3 
sectores en estudio, respecto a su extensión 
territorial, número de habitantes, número de 
viviendas y demás edificaciones es una 
comarca altamente afectada ante la 
ocurrencia de fenómenos. 
Esta comarca se encuentra bordeada en la 
parte sur - este, por el Río La Flor, este río 
mantiene contacto con Casares a lo largo de 
1.81km; desde su inicio en la bocana la Flor 




64 INIDE-MAGFOR 2013 OR, IV Censo Nacional Agropecuario, Instituto Nacional de Información de Desarrollo (INIDE) y 
Ministerio Agropecuario y Forestal (MAGFOR). 
Ilustración 87. Bocana de 
Masapa. Fuente: Marco 
Montrone, Google Earth 
[Nic (A. 2008)] 
Ilustración 89. Rio Tular. 
Fuente: Marco Montrone, 
Google Earth [Nic (A. 
2008)] 
  





Ilustración 88. Vista Satelital Comarca Masapa. Fuente: Datos de Mapa 











Ilustración 90. Fotografía Superior Izquierda, Río Tepano, Fuente: Carlo Delgado_ Google Earth. Ilustración 91. 
Fotografía inferior izquierda, Bocana de La Boquita. Fuente: Pablo Sánchez _ Google Earth. Ilustración 92. Fotografía 
a la derecha. Vista Satelital Comarca La Boquita. Fuente: Datos de Mapa ®2017 Google Imágenes ©2017 CNES/ 
Airbus Digital Globe. [Nic (A. 2017)] 
Bocana 
La Flor 




Ilustración 93. Ubicación de Casares y el Rio La 
Flor. Datos de Mapa ®2017 Google Imágenes ©2017 
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El Rio La Flor presenta un ancho promedio de 60tms a lo largo de su recorrido, en estos punto la 
población ha respetado una separación de 40mts, para los puntos donde el ancho del caudal 
disminuye entre los 25 y 30mts, los pobladores respetan una separación de 13.50mts 
aproximadamente; no obstante, ante el impredecible crecimiento del caudal, los retiros a veces no 
son los suficiente para evitar que la población se vea afectada (Ver Ilustración 94) 
El área de afectación por inundación de crecida del río, se proyecta a unos 34, 560m² en donde se 
emplazan más de 55 edificaciones; entre ellas, viviendas, establecimientos de comercio y turismo 












Casares no solo se ve afectado por la crecida del rio La Flor, en segunda instancia puede ser afectado 
al momento que ingresa el agua y sube la marea 
en la “Bocana de Casares”, la edificaciones 
alrededor de esta tiene un una distancia de 
separación que oscila entre 0m en su mayoría 
hasta los 18m de separación en algunos casos. 
La Bocana cuenta con una superficie de 4, 092m², 
aunque de ella se deriva un riachuelo que llega a 
culminar en un cauce natural, no es lo suficiente 
para evacuar el agua que llega a la Bocana. Si en 
dada situación se presenta una inundación el 
área proyectada de afectación seria de 8,492m², 
inundando a viviendas y a centros de turismo y 
comercio (Ver Ilustración 95).  
                                                          
65 Comité Local de Prevención, Mitigación y Atención de Desastres. COLOPRED 
 Tsunamis: Se definen áreas vulnerables ante fenómenos Tsunamis, aquellas que se ubican 
en la zona costera; no obstante, esta áreas se dividen a su vez en dos: Áreas vulnerables ante 
inundación por tsunamis y áreas vulnerables ante el golpe del tsunami (Puntos de impacto) 
ambas son llamadas zonas de riesgos, siendo los puntos de impactos la zonas de alto peligro. 
Para estas tres comarcas se extiende un Plan de Respuesta Municipal ante una situación de 
Tsunami, se dispone con los COLOPRED65, brigadas locales, Gabinete comunidad y vida, todos listos 
y capacitados ejecutar un Plan Contingente ante un eventual Tsunami.  
Se espera que producto de un sismo de alta intensidad y tenga por epicentro las costas del Pacifico 
provocado por interacción entre las placas Coco y Caribe, puede resultar un Tsunami con olas entre 
los 8.00 y 15.00 metros de altura, velocidades hasta de 120 km/h, incidiendo directamente en la zona 
costera del municipio de Diriamba, la que va desde la bocana de Tecolapa a la bocana La Flor en 
Casares (8.00 Km de Costa).  
Zonas de mayor afectación ante una eventual Tsunami.  
1. Masapa (Bocana) 
2. La Boquita. (Centro Turístico y Bocana). 
3. Zona turística Casares y Bocana. 
4. Familias y viviendas dispersas a lo largo de la costa de incidencia. 
Las zonas antes mencionadas se encuentran a menos de 5.00 mts sobre el nivel del mar, lo que la 
pone en Zona roja, (Amenaza Muy Alta.) al momento de producirse un Tsunami. Solamente la Boquita 
al sur de su territorio eleva su cota de altura en su topografías al llegar a 30 – 40msnm. 
Lamentablemente la mayoría de su población habita y trabaja en la zona baja costera. 
Población en Riesgo ante Tsunami (Ubicación cercana a la Costa). 
 
Las problemáticas comunes en la organización urbana, también aumenta la vulnerabilidad de estos 
sectores: 
 Incompatibilidad de usos de Suelo según el plan parcial: Actualmente en el municipio de 
Diriamba, para ningún sector comprendido en áreas rurales (Zona Costera) se tiene en 
existencia un plan de ordenanza territorial. Aquel ciudadano que cuenta con un terreno que 
No Sector Casas 
Poblacion Grupo 









38 43 227 58 25 134 10 0 
2 Casares 37 48 289 57 34 173 24 1 
3 Masapa 17 21 105 42 13 39 11 0 









Ilustración 94. Área de afectación por inundación 
en Casares por el Rio La Flor. Datos de Mapa 
®2017 Google Imágenes ©2017 CNES/ Airbus 
Digital Globe, Fotografía Paraje del rio La Flor por: 













Ilustración 95. Área de afectación por inundación en Casares por la Bocana. Datos de Mapa ®2017 Google Imágenes 
©2017 CNES/ Airbus Digital Globe. Esquema: Karla Macias. [(A.2017)] 
 
Tabla No.21. Poblacion en riesgo ante Tsunamis. Plan Tsunami 2015. Diriamba 
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este cercano o no la costa y desee construir su vivienda en esta zona, únicamente debe 
presentarse a la Alcaldía de la municipalidad y cumplir con requisitos mínimos solicitado por 
el departamento de urbanismo y catastro para obtener su permiso de construcción (Ver Gráfico 
No. 4),no obstante, se observa la carencia de regulaciones y la facilidad con la que se pueden 
establecerse nuevas viviendas, sin restricciones en cualquier punto de estos poblados, 

























En este primer caso, se observa que dentro de los requisitos para construcciones, no se contempla 
la verificación del sitio o del terreno para asegurar que sea una ubicación apropiada para el 
emplazamiento de la vivienda, o si el terreno de la persona, está situado dentro de la zonificación de 
uso de suelo para viviendas, aunque cabe mencionar que para las Comarcas de Masapa , La Boquita 
y Casares, sus planes de ordenanza territorial y usos de suelo ya se encuentran desactualizados o 
bien algunas de estos no cuentan con dichas regulaciones.  
El Reglamento de Permiso de Construcción para el área del municipio de Diriamba, decreta en su 
ARTO.1. Toda persona natural o jurídica; pública o privada que desee realizar una obra de 
construcción dentro del área urbana/rural de Diriamba, debe solicitar a la Alcaldía Municipal su debido 
permiso de construcción y en ARTO.2. Toda obra de construcción localizada en la ciudad de Diriamba 
para iniciarse debe contar con el debido permiso de construcción extendido por la Alcaldía Municipal 
de Diriamba a través de la Dirección de Planificación y Desarrollo Local. 
En las zonas costeras de estas tres comarcas, no se encuentra existente alguna urbanización o 
lotificación para asentar núcleos familiares, sin embargo, si se quisiera desarrollar un proyecto 
habitacional de tal magnitud, el área de urbanismo de la alcaldía municipal, otorga permisos de 
construcción siempre y cuando se cumplan todos los requisitos; a diferencia del primer caso antes 
mencionado (Construcción de 1 Vivienda), para este caso de Lotificación y/o Urbanización si se 
solicita una constancia de uso de suelo, valoración ambiental y/o permiso del Marena, lugar de 
emplazamiento, plan de mitigación ambiental, plan de contingencia ante los riesgos de desastres 















Las Viviendas, se contemplan como Edificaciones, 
estas a su vez se consideran como Obras 
Mayores, según la clasificación que otorga el Área 
de Urbanismo.  
Dentro de los requisitos para la realización de 
Obras, se presentan 3 tipos de permisos: 
1.Permisos para construcciones (Si el usuario 
cuenta con terreno o lote de sus propiedad) 2. 
Permisos para proyectos especiales (antenas, 
explotación minera, pozos, etc.), 3. Permisos para 
lotificación y urbanización (Si se desea adquirir un 
terreno y construir en la zona, tanto como persona 
natural o bien por una urbanizadora. 
ALCALDIA MUNICIPAL DE DIRIAMBA  
Gráfico No.4. Requisitos de Permiso de Construcción de Viviendas dentro del municipio de Diriamba. Fuente: http: 
















su vez se solicita 
seguimiento del 
Área de asistencia 
técnica, para que 
los términos ahí 
descritos sean de 
fácil comprensión 
para todos los 
pobladores. 
Gráfico No.5. Permiso para Lotificación y Urbanización.  
Fuente: http: //www.alcaldiadiriamba.gob.ni/servicios-y-tramites/urbanismo, Esquema: Karla 
Macías. (A.2017) 
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El área de urbanismo presta asistencia técnica del personal de la Dirección de Planificación y 
Desarrollo Local, si se necesita una constancia de uso de suelo, es el interesado quien debe solicitar 
información oficial relativa a zonificación, usos y regulaciones aplicables a un terreno determinado, 















A manera de observación se recomienda que esta asistencia fuera para ambos casos; sea para obras 
menores y mayores, o bien para construcciones de edificaciones (Solamente una vivienda) y de 
proyectos residenciales; que a su vez se facilite, para todo permiso de construcción, los estudios de 
uso de suelos y zonificación actualizados tanto a las áreas urbanas como rurales; y que en los 
requisitos de todos los permisos, se exija que los sitios de construcción se sometan a revisión para 
confirmar que son zonas aptas para emplazamientos de viviendas y que cumpla con todos 
regulaciones de la municipalidad. 
 Irregularidad en la trama urbana: Los tres sectores, se definen como zonas precarias con 
una trama irregular no funcional, en su totalidad las vías son callejones que no llegan a formar 
una cuadricula ordenada, producto del crecimiento desordenado y la inadecuada lotificación, 
provocando una alteración significativa de la trama urbana (Ver tabla No.22) 
 
                                                          
66 http://www.alcaldiadiriamba.gob.ni/servicios-y-tramites/urbanismo 
 
GRÁFICO NO. 6 MORFOLOGÍA URBANA. TRAMA REGULAR E IRREGULAR 
 
COMARCA MASAPA 
Sin Trama Urbana 
 
Masapa. Asentamiento Humano 
espontaneo, Inexistencia de trama 
Urbana. No hay zonificación de uso de 
suelo, ni regulaciones de ordenanzas 
























COMARCA LA BOQUITA 
Trama Lineal – Trama Irregular 
 
La Boquita. Trama Urbana Mixta. 
Presenta originalmente una trama 
lineal, la única principal vía de acceso 
pavimentada, marca el posicionamiento 
de edificaciones a los lados de esta vía. 
La calle va desde la rotonda del 
empalme de la boquita hasta el 
balneario del mismo nombre. Debido al 
crecimiento desordenado a lo largo de 
los años, se han asentado más 
edificaciones (Vivienda y comercio) a 
sus alrededores permitiendo que se 
forme una trama irregular, con calles 
alternas sinuosas y estrechas. 
 
Simbología: 
Bloques Regulares Alargados 
Bloques Irregulares 




Ilustración 95. Segmento del documento del Permisos que otorga el Área de Urbanismo. Asistencia Técnica brindada 
por la municipalidad y solicitud de constancia de uso de suelo. Diriamba. Fuente: 
http://www.alcaldiadiriamba.gob.ni/servicios-y-tramites/urbanismo [Nic. (A.2017)] 
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Trama Irregular – Trama Ortogonal 
Casares. Trama Urbana Mixta. Presenta 
inicialmente una trama irregular hacia el 
norte del poblado, sus calles sinuosas, 
con diferentes anchos y recorridos, 
generan una sensación de laberintos y la 
organización de bloques de 
edificaciones son irregulares, la única 
principal vía de acceso pavimentada 
también se observa curva. El crecimiento 
posterior de la comarca se dirigió hacia 
el sur de esta; desarrollándose una 
trama ortogonal o de cuadricula como se 
conoce comúnmente, sus calles son 
rectas y se cruzan en su mayoría 
perpendicularmente, permitiendo la 











 Vivienda sobre o cerca de derechos de vías existentes y proyectadas: La Comarca de 
Masapa no  presenta esta problemática debido a la distribución esporádica y lejana de la única 
vía de acceso a este poblado. En La Boquita 
y Casares, se visualizan zonas que 
presentan trama urbana ordenada, con 
sistemas de calles en accesos principales 
(derechos de vías de  6m a 8m) y vías 
alternas (3m a 5m), se cuenta con aceras o 
andenes no obstantes se encuentran en mal 
estado físico. 
 
Esta problemática se observa en vías principales y 
alternas, en donde las viviendas están asentadas muy 
cerca de la calle y no se observa la acera o bien que sus 
usuarios se toman el derecho de vía como parte de su 
terreno y lo utilizan como patio frontal. (Ver Ilustraciones 
96 y 97) 
 
4.3 ESTRUCTURA URBANA 
4.3.1 Límites Físicos 
Las comarcas de Masapa, La Boquita y Casares se ubican en la zona Costera de Diriamba – Carazo, 
y son colindantes entre ellas. (Ver Tabla No.23). 
LUGAR NORTE SUR ESTE OESTE 




LA BOQUITA Comarca Masapa Comarca Casares  Paso Cenizas Océano Pacifico 
CASARES Comarca La Boquita Huehuete La Flor Océano Pacifico 
 
4.3.2 Tenencia de La Tierra. 
Los terrenos y lotes presentes en las tres comarcas, en su mayoría son propiedades privadas 
adquiridas mucho tiempo atrás, no obstante, se observa la parcela sin ningún tipo de edificación en 
ella (Ver Ilustración 98), 
algunos predios vacíos que 
podrían ser utilizados para 
construcciones de viviendas 
no se encuentran 
actualmente legalizados, 
pero si se podrían obtener 
de la Oficina de 
Ordenamiento Territorial 
(O.O.T), con su respectiva 
Solvencia de Revisión y 
Disposición, de acuerdo con 
lo dispuesto en el Derecho 
Presidencial No. 35-91 y sus Reformas.  
Tabla No.22. Tabla de Grafico No.4, Morfología y trama Urbana de las Comarcas Masapa, La Boquita y Casares. Municipio 
Diriamba. Año 2017 
Ilustración 96. Posesión como parte de la Vivienda 
(Patio Frontal), espacio correspondiente a derecho 




Ilustración 97. Ausencia de Acera para circulación peatonal, 
contacto directo con la calle de mascadan o tierra. Iglesia, La 
Boquita - Diriamba. Fuente: Pablo Sánchez [Nic. (A.2012)] 
 
 
Ilustración 98. Parcela en terreno inclinado o con pendiente pronunciada, 
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4.3.3 Uso de Suelo e Incompatibilidad de Usos   
Este ítem solamente se contempla para las Comarcas de La Boquita y Casares, pues son aquellas 
que presenta una estructura urbana establecida, capaz de analizarse bajo estos términos. 
Casares y La Boquita se encuentran bajo el plan de Ordenanza Territorial de Diriamba, no obstante 
para estos sectores, no hay estudio de zonificación de uso de suelo culminado y actualizado, por 
ende las autoridades municipales no permite acceso a este tipo de información, aclarando, que si en 
un dado caso una persona quisiera evaluar un sitio, ellos como autoridad realizan una supervisión al 
sitio para así otorgar un aprobado. 
El balance de todas las áreas se ha analizado con datos actualizados, obtenidos a través de 
levantamiento físico en la zona versus los porcentajes establecidos por las Normas Mínimas de 
Dimensionamiento para Desarrollos habitacionales, la que es de aplicación obligatoria dentro del 
territorio de la República de Nicaragua67.  
El Sector de la Boquita comprende un área total de 20.76Ha, donde predomina el área de viviendas 
con 12.91Ha, equivalente al 62.19%  del total del suelo; el área de Equipamiento que comprende el 
15.70%, esto marca claramente que la zona de la Boquita potencialmente activa en el comercio + 
servicio por sus fines turísticos (Ver Ilustración 99), pero aun así carece de inmuebles institucionales 
que ayuden a regular el orden y necesidades de la población. 
En orden porcentual le continua el espacio destinado áreas verdes más espacios baldíos para 
crecimiento y construcción, con un porcentaje del 11.80%, aunque algunas de estas áreas podrían 
ser destinadas para asentamientos humanos, se debe considerar que a la Boquita le queda poca 
área de expansión urbana, sin alterar su morfología urbana. 
                                                          
67 NTON 11 013-04 Normas Mínimas De Dimensionamiento Para Desarrollos Habitacionales. Página No.5 (2. Campo de 
Aplicación) 
El área de circulación vial, tanto para el tránsito peatonal como vehicular marca el porcentaje más 
bajo de uso de suelo con 10.34%, carece de vías y a su vez de proyecciones futuras de estas, la 
mayoría de sus vías alternas son de mascadán o tierra y no logran conectar totalmente las 
comunidades de esta comarca, provocando difícil acceso a ciertos puntos de La Boquita. Es notable 
que los usos de Comercio y Servicio son lo más predominantes de la comarca, se incluyen también, 
el uso mixto de vivienda + comercio y vivienda +servicio, aumentando el desarrollo económico local 
(Ver Tabla No. 24), Los datos mostrados son del centro de la comarca. No se incluyen sus 
comunidades. 
Casares cuenta con una área total de 40.57Ha, el área de viviendas es la predomínate con un 65.51% 
que equivale a 26.58Ha del área total, le secunda con el 14.57% el área de Equipamiento, le sigue el 
área de Verde / crecimiento con un 10.55%  y finalmente el área de circulación con 9.37%. (Ver Tabla 
No. 25) los datos expresados son el resultado obtenido del levantamiento de campo realizado en los 
sitios, cabe aclarar que no se tuvo acceso en algunas comunidades, por lo tanto los valores 
mostrados son aproximaciones promedio de los inmuebles. 











 % Según 
Norma 


















Viviendas + Servicio 30 5.185 
Área de 
Circulación 
13 - 22 5.1 
Vialidad (Tránsito 
Peatonal y Vehicular) 
____ 2.139 10.3043616 
Equipamiento 10 6.1 
Servicio 10 1.849 
15.7007833 
Comercio 3 0.218 
Salud 1 0.11 
Educación 1 0.11 
Bienestar Social 1 0.1 
Institucional 1 0.0622 
Recreativa 2 0.81 
Área Verde 8 5.5 Baldíos 5 2.45 11.8025648 
Área Bruta 100% 3.2 TOTAL / La Boquita 20.7582 100% 
Los valores de porcentaje marcados en azul significan que se encuentran dentro de los niveles de 
porcentaje de usos, permitidos por la Norma, aquellos en rojo demuestran que su área en uso se 
excede de los rangos establecidos. 
Fuente: Elaboración a partir de Levantamiento de Campo. 
Ilustración 99. Centro Turístico la Boquita, Ocupa una área de 2.00 Hectáreas, del total de la Comarca La Boquita - 
Diriamba Fuente: Fotografía de Izquierda: http://www.tn8.tv [Nic. (A.2017)] Fotografía de Derecha: 
http://www.laprensa.com.ni [Nic. (A.2016)] 
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Efectivamente el Comercio y Servicio (Incluyendo Vivienda + Servicio y Vivienda + Comercio), son 
quienes disponen del mayor uso de suelo de la ciudad, luego del Sector Vivienda. Esto se debe a su 
ubicación en la zona costera lo cual le permite desarrollarse económicamente, el área de 
equipamiento en esta comarca se encuentra por sobre el valor recomendado del 10% sobre la 
normativa, esto se debe a que cuentan con un estadio de béisbol de 1.1 hectáreas que a su vez está 
definido como su zona de seguridad ante la llegada de un Tsunami. Dentro del uso institucional se 
destaca un centro de capacitación y monitoreo de la fuerza naval nicaragüense que ocupa un área 
de 0.31 hectáreas, ambos lugares poco comunes en comarcas por la cantidad de área que ocupan, 
aumentan los valores y el porcentaje.  
El área Verde, Terrenos Baldíos y destinado para áreas de crecimientos, son aproximadamente 5 
hectáreas los cuales se encuentran dentro de la trama urbana actual, existen más áreas en las que 
se puede expandir la comarca, no obstante se alterara la morfología urbana en un futuro. 
 
                                                          
68 http://www.trcimplan.gob.mx/blog/la-importancia-de-la-imagen-urbana.html Arq. Teresita Benítez Saludado 2015 
4.3.4 Imagen Urbana. 
La imagen urbana es la cara que nos da una ciudad o entidad. Incluye elementos arquitectónicos, 
urbanos, sociales y naturales. Estos son algunos de los elementos que contribuyen a crear la imagen 
urbana y existen elementos menos tangibles tales como las costumbres y tradiciones de la sociedad 
que también marcan esa imagen.68 
A consecuencia del Tsunami de 1992, la imagen Urbana que proyectaban las tres comarcas, se 
destruyen. La Boquita y Casares como Centros Turísticos de gran auge y potencial; en relación a  
Masapa considerada una de las playas vírgenes, más codiciadas para el emplazamiento de 
hermosas Viviendas de Playas Privadas. Este fenómeno natural que ha afectado a las comarcas en 
estudio, ocasiona la dispersión de la población hacia puntos más lejanos de la costa o bien de su 
emplazamiento original, permitiendo que se generen áreas baldías entre las viviendas que se 
restituyen en su mismo lugar, esto propicia la generación de la horizontalidad urbana, con 
edificaciones en su mayoría de una planta y baja densidad, la ocupación ilegal de asentamientos 
espontáneos, el uso indebido de los derechos de vías, la falta de articulación de un sistema de 
espacios públicos abiertos, la presencia de algunas edificaciones en ruinas y la ausencia de mobiliario 
y estacionamientos públicos. La Imagen Urbana de los tres sectores está dada por la delimitación de 
los siguientes elementos: Hitos, Nodos, Sendas y Bordes. (Ver Tabla No.26)  









Hitos Nodos Sendas Bordes 
Puntos de referencias 
que destacan en el 
sector por ser 
elementos singulares 
de guía y poseen 
aspecto memorable a 
través de la historia. 
Principales focos estratégicos o 
puntos de encuentro entre dos o 
más vías 
Vías de circulación de 
vehículos y peatones 
que son transitadas a 
diario, funcionando 
como principales 
puntos de desarrollo 














La Casa de Playa 
Masachapa (Alquiler 
de Propiedad Privada) 
Ninguno Ninguno 
Bocana de 











 Entrada del Centro 
Turístico La Boquita, 
Campo de Béisbol, 
Iglesia La Boquita, 
Cruz de La Boquita:  
“Santa Cruz o Cruz de 
Abajo” 
Intersección de la Ruta 18 
(Proveniente de la Carretera 
Panamericana) con la Ruta 285 
hacia La Boquita, por medio de 

















 % Según 
Norma 











Viviendas 173 13.619 
65.5126347 Viviendas + Comercio 34 9.962 
Viviendas + Servicio 26 2.998 
Área de 
Circulación 
13 - 22 5.1 
Vialidad (Tránsito 
Peatonal y Vehicular) 
____ 3.8 9.3663423 
Equipamiento 10 6.1 
Servicio 13 3.23 
14.5715638 
Comercio 10 0.2985 
Salud 1 0.1 
Educación 2 0.41 
Bienestar Social 3 0.4633 
Institucional 1 0.31 
Recreativa 1 1.1 
Área Verde 8 5.5 Baldíos / A. Verde 4 4.28 10.5494592 
Área Bruta 100% 3.2 TOTAL / Casares 40.5708 100% 
Los valores de porcentaje marcados en azul significan que se encuentran dentro de los niveles de porcentaje 
de usos, permitidos por la Norma, aquellos en rojo demuestran que su área en uso se excede de los rangos 
establecidos. 
Fuente: Elaborado a partir de Levantamiento de Campo. 2016 
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Iglesia de Casares, 
Campo de Béisbol, 
MaxiPalí, Hotel 
Casino. 
1.Intersección de la Ruta 18 
(Proveniente de la Carretera 
Panamericana) con la Ruta 285 
hacia Casares, por medio de la 
Rotonda La Boquita y Casares 
2.Interseccion de la Ruta 285 y 
La Ruta 287 (Hacia Huehuete) 
Ruta 285 
Bocana de 
Casares, Río La 
Flor, Bocana de La 
Flor, Océano 
Pacifico 
4.3.5 Paisaje Urbano 
Para estos tres sectores, se realiza un enfoque de referencia al paisaje como un recurso visual con 
gran aprovechamiento, tanto en valores estéticos como un potencial generador de ingresos 
(Turismo). El enfoque estético del paisaje es utilizado para lograr determinar los potenciales impactos 
que se podrían originar sobre determinados recursos visuales con algunas actividades humanas, 
asimismo se identifica y valora los recursos visuales teniendo como objetivos la preservación y 
correcta utilización del paisaje como recurso69. 
El paisaje urbano dentro de estos tres sectores y sus alrededores posee pocas áreas de percepción 
visual que permiten potenciar los espacios urbanos, sin embargo, estas áreas presentan paisajes 
naturales con calidad visual media y en algunos casos con valores escénicos. 
La vegetación dentro de estos sectores, es un elemento que se destaca, a pesar que no existen 
visuales de gran calidad escénica, el contraste de colores y texturas naturales permiten que este tipo 
de vistas posean un valor escénico medio. (Ver Tabla No.27) 









Playa de Masapa. Zona 
Boscosa previa a la Costa. 
 
Rio El Tular-Masapa Costa – Playa Masapa 
                                                          










Playa La Boquita 
 

















La Cruz de Casares 
 
La Poza Del Padre 
Este tipo de percepción visual, se aprecia en los tres sectores en estudio y se caracterizan por tener 
baja fragilidad, se puede intervenir de forma que la áreas verdes que ayuden a crear espacios de alto 
valor estéticos y escénicos dentro del medio urbano construido, actualmente, existen reducidos 
espacios públicos que permiten crear visuales con gran atractivos en los mismos. (Ver Tabla No.28) 
PAISAJE URBANO_ 3 COMARCAS 







Carretera Costanera de Masapa 
 
Implementación de Vegetación (Palmeras) 
como elementos Rompeolas en el Vivienda 
Tabla No.26. Tabla de Imagen Urbana de los Tres Sectores en Estudio.  Municipio Diriamba.  Carazo. Año 2017 
Tabla No.27. Paisaje Natural de los Tres Sectores en Estudio.  Municipio Diriamba. Carazo. 
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Ruta 285. Desde Rotonda hacia La Boquita.  
 
 Centro Turístico La Boquita. Integración de 








Ruta 285. Desde Rotonda hacia Casares. 
Colocar Aceras y bordillos en áreas verdes, 
respetar derechos de vías y aceras. 
          
 
Playa Casares, Propiedades Privadas 
(Interacción con el Medio Ambiente) 
4.3.6 Mobiliario Urbano 
Masapa, La Boquita y Casares presentan la misma problemática; un mobiliario urbano inexistente, la 
ausencia de las Paradas de Buses que arriban desde Diriamba, es decir los pobladores suben, bajan 
y esperan a la intemperie, los botes de basura no están presente comúnmente cercanos a las zonas 
de circulación peatonal permitiendo la creación de basureros espontáneos e ilegales, como es el caso 
de Casares, así como la  falta  de bancas y luminarias públicas; promoviendo el deterioro de la Imagen 
Urbana. 
Es notable la usencia del mobiliario urbano a consecuencia de la inexistencia de los espacios públicos 
comprendidos en la trama urbana, el mobiliario debe estar presente en toda el área y no solamente 
en aquellos sitios de carácter turísticos (área de balnearios La Boquita y Casares), con el fin de 
mejorar la calidad de la Imagen y Paisaje Urbano. (Ver Ilustración 100) 
  
 
4.3.7 Equipamiento Urbano 
Educación 
Masapa es una comarca que carece del sector educación, no cuenta con escuelas de educación 
primaria y secundaria, los estudiantes para poder llegar a clase, se movilizan en sus bicicletas que 
dejan en una propiedad privada y cuando no encuentran pangas, se cruzan al nado la bocana para 
así llegar a la escuela ubicada en la Boquita. 
La Boquita cuenta con un centro educativo de carácter público, localizado al este de la Ruta 285 (Vía 
de Acceso Principal hacia la Boquita), se ubica exactamente a unos 147m antes de llegar a la entrada 
principal del Centro Turística de esta Comarca. 
Esta escuela cuenta con un promedio de 6 salones distribuidos en dos pabellones, no obstante muy 
pocas veces prestan las condiciones para que se reciba clases por falta de mobiliario,  poco orden y 
Tabla No.28. Paisaje Urbano de los Tres Sectores en Estudio. Municipio Diriamba. Carazo. 
Ilustración 100. Fotografía de la Izquierda: Carretera hacia la Boquita, ausencia de Parada de Buses así como 
Luminarias Publicas. Fuente: http://www.laprensa.com.ni. Fotografía de la Derecha: Calle hacia Casares, 
ausencia de bancas para espera, luminarias públicas, aceras, bahías y demás mobiliario necesario. Fuente 
Propia: Karla Macias [Nic. (A.2017)]  
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aseo, el área construida alcanza los 1,262m², y el terreno total es de 2,283m², sin embargo, esta 
escuela se encuentra en condiciones de mal estado por los que los jóvenes estudiantes optan por 
viajar hasta Casares donde asisten a la escuela de este sector. 
En Casares se encuentra el colegio Simón Bolívar, a 32 Kms de Diriamba y a 4.29 Kms de La Boquita. 
Este centro acoge a 534 estudiantes, que cursan dos niveles de enseñanza, la infraestructura del 
centro se encuentra deteriorada y toda la ayuda se ha retirado debido a que el terreno le pertenece 
al INSS70. 
En el colegio Simón Bolívar cursan la enseñanza primaria y también la secundaria básica niños y 
jóvenes de Huehuete, La Boquita, La Flor y la comunidad Santa Rosa (Ver Ilustración 101) Este 
centro luce bastante deteriorado. Aquí los alumnos al lado tienen un basurero ilegal, ya que el camión 
de la basura no llega a la zona. A eso se suma que los baños se están cayendo y por la falta de agua 
no se limpia el aula de clase. 
El área total de este terreno es de 1976m² y 
su área construida se aproxima a los 
1,015.9m², solo tiene siete aulas de clases, 
donde los alumnos están hacinados. El 
centro de estudios no presta las condiciones 
óptimas para la enseñanza, actualmente el 
área de construcción del colegio, no cumple 
con el área establecida según la cantidad de 
estudiantes que recibe, esto según Normas 
de Equipamiento Urbano71.  
La norma dicta que el área total del terreno debe ser de 4,350m² (Área de Primaria: 1760m² y Área 
de Secundaria: 2590m²); el área de construcción recomendada debe ser de 1290m²; es decir que al 
efectuar comparaciones y cálculos, el colegio presenta un déficit en su área de construcción de 
274.1m² y en su área de terreno un déficit de 2, 374m². 
Aunque el terreno de este centro puede  extenderse, el basurero espontáneo no se lo permite. En el 
2014 se genera un presupuesto de más de 2 millones 200 mil córdobas para ayudar a esta; se notan 
pocos cambios y no los planeados en aquel entonces: cambio de techo, la construcción de 6 aulas, 
un muro perimetral y la pintura de todo el plantel de estudios, así como la implementación de los   
laboratorios, aulas para el uso de las nuevas tecnologías, así como áreas para practicar diferentes 
tipos de deportes72.  
 
                                                          
70 http://www.laprensa.com.ni/2013/02/12/departamentales/134316-pese-a-obstaculos-inicio-ano-escolar 
71 Normas de Equipamiento Urbano (Departamento de Planeamiento Urbano, Dirección de Urbanismo, ALMA – 1997) 
Salud 
En el Municipio de Diriamba, las farmacias son los establecimientos más numerosos (38), seguidos 
por los centros de atención médica (30). Así mismo, se encuentran ocho laboratorios clínicos, cinco 
fabricantes de materiales médicos y odontológicos; y dos hospitales.73 (Ver Gráfico No.7) 
 
En Masapa, La Boquita y Casares, no hay centros de atención médica o popularmente conocidos 
como centros de Salud. Aquellos que viven en la comunidad de Masapa, ante la falta de un centro de 
salud en su zona y medios de transporte, tienen 
que caminar tres kilómetros y cruzarse a veces al 
nado la bocana del balneario o bien pagar el costo 
de 10 córdobas para ser movilizada en panga, 
para no perder sus citas médicas en puestos de 
salud improvisados en La Boquita, no obstante si 
desean una asistencia médica más especializada 
se ven en la obligación de viajar al centro de salud 
de hasta la Trinidad a unos 8.77km de 3 Comarcas 
(Ver Ilustración 102). 
72 http://www.lavozdelsandinismo.com/nicaragua/2014-03-05/proyecto-beneficiara-colegio-simon-bolivar-de-diriamba/ 
73 Cartografía Digital y Censo de Edificaciones. Diriamba. Banco Central de Nicaragua, Fecha de Publicación 2017 
Ilustración 101. Proceso Enseñanza-Aprendizaje   en la escuela de Casares, de universitarios de la FAREM-
Carazo, con el objetivo que los alumnos de la universidad, sientan compromiso e interacción con la comunidad más 


















Centros de Atencion Médica
Laboratiorios Clínicos
Fabricantes de Materiales Médicos y Odontológicos
Hospitales
Gráfico No.7. Izquierda. Diagrama del Sector salud (Cantidad de 
establecimientos), Derecha: Mapa del Sector Salud. Diriamba. Fuente: 
Cartografía Digital y Censo de Edificaciones; BCN – GIS. (A.2017) 
 
Ilustración 102. Margina Selva, habitante embarazada que 
vive en Masapa y se dirige a una cita de control. Fuente: 
http://www.laprensa.com.ni [Nic. (A.2017)]  
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La Boquita y Casares, cuentas con farmacias en su mayoría como punto de comercio dentro de las 
zonas (Ver Ilustración 103), sin embargo, también se acondicionan salas o salones (en algunos de 
ellos se imparten charlas comunales de prevención de 
riesgos), para que ante cualquier emergencia se 
brinde asistencia médica, este puesto de salud muy 
básico es atendido y abastecido por la Cruz Roja de 
Nicaragua. Se trabaja también según citas y fechas 
calendario, mensual las visitas de un equipo MINSA, 
para atender y monitorear a aquellos enfermos y 
embarazadas. 
 
 Bienestar Social 
Desafortunadamente ninguna de las tres comarcas cuenta con inmueble de esta tipología, no 
obstante se hace la recomendación de construir un Centro de Desarrollo Infantil CDI, para las 
comarcas de La Boquita y Casares, que puedan prestar sus servicios durante el día, ya que en las 
zonas predominan áreas  de comercio, así mientras los padres laboran, los niños se encuentren bien 
cuidados en un centro. La Boquita cuenta con 58 niños, sin embargo estos fueron contabilizados 
dentro de las zonas próximas a la costa, es decir que a esta cantidad se le debe agregar la cantidad 
de niños que habitan en comunidades más retiradas, perteneciente a La Boquita y a la vez el 
incremento por natalidad. De igual manera sucede con Casares donde se notifican 57 niños en zonas 
cercanas a la costa,  pero no se contabilizan las de las comunidades o puntos más lejanos. 
Fácilmente La Boquita y Masapa, por su cercanía, se podrían unificar en el sentido de desarrollar un 
centro en común, respaldado en la normativa, que por cada 80 niños mínimo se debe establecer un 
CDI, con un área total de 450m² de terreno y 258m² de Construcción. 
Institucional 
Debido a su ubicación cercana a la zona costera de 
Diriamba y a la jurisdicción rural, a la cual pertenecen, 
ninguna de estas tres comarcas, tiene en sus sectores o 
bien a sus alrededores edificaciones de carácter 
institucional de gobierno; pobladores de Masapa, La 
Boquita y Casares deben dirigirse hasta la Alcaldía 
Municipal de Diriamba para alguna gestión que involucre a 
esta entidad, de igual manera se nota la ausencia de 
inmuebles de instituciones que respalden la seguridad de 
estos pobladores; como el Cuerpo de Bomberos y Policía 
Nacional.  
La Comarca La boquita, por su centro turístico del mismo 
nombre, cuenta con una oficina del Instituto Nicaragüense de Turismo INTUR, sin embargo la 
presencia de esta institución o más bien dicho de esta edificación, no provee ningún valor estético e 
histórico; por su estilo arquitectónico, espacio y funcionalidad, no obstante, funciona como un hito de 
referencia urbana dentro de la comarca (Ver Ilustración 104). 
Servicios Municipales 
Dentro de los 3 sectores en estudio, se identifican los servicios municipales, como recolección y 
disposición de basura, áreas recreativas y los mercados, como parte esencial del desarrollo de las 
ciudades. 
Recolección y Disposición de Basura 
Masapa no cuenta con este, ni ninguno de los principales servicios municipales, La boquita y Casares 
cuentan con este servicio de limpieza, se ejecuta bajo el cargo de la Alcaldía Municipal de Diriamba, 
efectuándose de 1 a 2 veces por semana, la debilidad de este servicio se observa en que únicamente 
la limpieza de vías y recolección de basura de las viviendas se realizan en calles principales y no en 
las alternas, dejando a muchos pobladores sin acceso a este servicio, otro impedimento es que las 
vías alternas son calles o callejones muy estrechos por donde el camión recolector no puede ingresar, 
no obstante, algunas veces, quienes asisten a la población son los recolectores ambulantes con sus 
carretones, desafortunadamente no es suficiente el personal a disposición por lo que no se da abasto 
en toda la zona. 
Es importante señalar, que no siempre el camión recolector puede viajar desde Diriamba y asistir a 
sus tareas de limpieza y recolección; por tal razón se desarrollan jornadas de limpieza en las 3 
comarcas, en las que participan recolectores 
ambulantes de la alcaldías e involucran a los 
pobladores y estudiantes, sensibilizando y 
fomentando a todos, la buena higiene y un 




Este tipo de actividad se lleva a cabo cada dos meses, y son dos días de limpieza con el apoyo de 
una cuadrilla de la alcaldía, con el motivo de frenar la contaminación en los sectores y la problemática 
que existe con la basura, cada vez que se ejecuta esta jornada se recauda un promedio de 12 metros 
cúbicos de toda clase de desperdicio, tanto de las zonas costeras como desechos domiciliares 
Ilustración 103. Farmacia Milly, Casares - Diriamba. 
Fuente Propia: Karla Macias [Nic. (A.2016)]  
 
 
Ilustración 104. Oficinas INTUR, La 




Ilustración 105. 15 Estudiantes de la Carrera de Administración Turística y Hotelera de FAREM-Carazo, junto con 
personal de la alcaldía de Diriamba, participan de manera voluntaria en la Jornada de limpieza de las playas de la 
Boquita y Casares. Fuente: http://www.faremcarazo.unan.edu.ni [Nic. (A.2017)]  
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acumulados; esta cantidad de desperdicios son depositados en el vertedero municipal Diriamba, bajo 
la responsabilidad de la Unidad Ambiental de 




Área Verdes Recreativas / Parques / Plazas 
Las áreas verdes están  presente en la mayoría de la superficie de estas tres comarcas, no obstantes, 
aquellas destinadas para la recreación de la población son pocas; no hay presencia de parques, 
plazas o espacios públicos recreativos a como se establece en la Norma de Equipamiento Urbano75. 
La Boquita tiene una Plaza, 
conocida como La Plaza de la 
Cruz de La Boquita, no obstante 
no es un área recreativa sino un 
área destinada para una 
celebración católica tradicional, 
que ocurre una vez al año luego 
de estas fechas la plaza queda sin 






                                                          
74 http://www.elnuevodiario.com.ni/departamentales/268803-jornada-limpieza-casares-boquita/ 
75 Normas de Equipamiento Urbano (Departamento de Planeamiento Urbano, Dirección de Urbanismo, ALMA – 1997) 
Las comarcas de La Boquita y Casares cuentan con áreas públicas recreativas, ambos sectores 
tienen un campo de béisbol, aunque estos no cuentan con mobiliario, servicios higiénicos, dugouts y 
graderías, son espacios que los pobladores y jóvenes en su mayoría utilizan para recrearse cuando 
lo ameriten (Ver Ilustración 108). En Casares, el terreno de dicho estadio se dona en 1976 a la 
comuna, por la señora Yolanda Casanova Ruiz y siendo construido en 1996 por el señor Adolfo 





Masapa y La Boquita no tienen mercado públicos, sino pulperías para abastecer a los pobladores, de 
lo contrario viajan hasta Diriamba en dependencia de la necesidad de enseres. 
Casares cuenta con un área de Mercado, cerca del área costera, no se encuentra  totalmente 
organizado ni presenta un área en metros cuadrados considerable; es una zona destinada para 
realizar ventas de alimentos o mariscos, 
principalmente funciona como centro de 
acopio de mariscos, pero también se 
visualiza la venta de frutas y verduras 
propias del consumo diario de la 
población. De igual manera que los 
pobladores de La Boquita, en algunas 
ocasiones se debe viajar hasta el 
mercado municipal de Diriamba. (Ver 
Ilustración 109) 
 
Ilustración 106. Pobladores de los balnearios 
Casares y La Boquita, asumieron la tarea de 
recolectar los desechos acumulados en las costas y 
calles de estos sitios turísticos. Fuente: 
http://www.elnuevodiario.com.ni  [Nic. (A.2012)]  
 
 
Ilustración 107. Plaza La Cruz de la 
Boquita. Diriamba. Fotografía 
disponible en Google Earth, Fuente: 
Pablo Sánchez  [Nic. (A.2012)]  
 
 
Ilustración 108. Fotografía Izquierda, Campo de Béisbol de La Boquita, no hay ningún tipo de mobiliario, Fuente: 
Pablo Sánchez A.2012, Fotografía Derecha, Estadio de Béisbol de Casares, cuenta únicamente con área de 
graderías. Fuente: http://www.hoy.com.ni [Nic. (A.2017)]  
 
 
Ilustración 109. Área de Mercado, venta de 
alimentos, mariscos, frutas y verduras 
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4.4 ANÁLISIS SOCIO- ECONÓMICO 
4.4.1 Población 
La siguiente información, presente en este acápite, se realiza en base a datos oficiales de Instituto 
Nacional de Información de Desarrollo, INIDE; por medio del VIII Censo de Población y IV de Vivienda 
del 2005, fue un censo de Derecho es decir que las personas nacionales y extranjeras fueron 
censadas en el lugar donde residen habitualmente, dentro del territorio y aguas bajo la jurisdicción 
de la República de Nicaragua, estuvieran presentes o no al momento del censo; la recolección de la 
información censal comprendió el período del 28 de mayo al 11 de junio de 2005. 
Desafortunadamente no se encuentra disponible un censo actualizado del Municipio de Diriamba, 
sus comarcas y barrios. Se cuenta también con datos obtenidos del Plan Tsunami 2015 de Diriamba, 
entrevistas y encuestas socio – económicas realizadas a los pobladores de los sectores en el año 
2016, analizándose los componentes de su población, organización social, características socio-
culturales y problemáticas comunes. 
Población por Género 
La población total de los Tres Sectores es comprendida por las comarcas de Masapa, La Boquita Y 
Casares, según datos de INIDE, la cantidad es de 1,991 habitantes, de los cuales 621 personas 
pueden llegar a ser afectados por inundaciones por tsunamis o bien el impacto de este evento como 
tal, debido al su emplazamiento cercano a la costa. 
De los 1, 991 habitantes de los tres sectores, el 52.79% equivalente a 1051 personas que pertenecen 
al sexo masculino, y 940 personas, son de sexo femenino comprendiendo el 47.21% del total de 
pobladores. 
A continuación se define una tabla detallada, de la cantidad de habitantes por Comarca.  Clasificación 
según el género y la edad; y el balance porcentual entre estos géneros, mostrando el déficit de 
equidad si en un dado caso lo hay. (Ver Tabla No.29) 
 
El género predominante de los tres sectores son los hombres con un promedio de 53.14% sobre un 
valor promedio de 46.86 % de mujeres, la diferencia de géneros es mínima, dando a conocer la 
presencia de los dos géneros en los sitios, siendo ambos los jefes y encargados de las familias. 
Se definen otros valores a conocer, respecto a la población de estas tres comarcas, lo que nos da la 
oportunidad de saber los rangos de población activa e inactiva, relación de edades entre madre e 
hijos para conocer la población femenina en edad fértil, así como aquellas mujeres que no dan a luz 
a sus hijos en centro médicos en el poblado lo que muestra la deficiencia del sector salud, así mismo 

































Masapa 113 22 40 62 18 33 51 54.87 45.13 9.74% 
La 
Boquita 
527 104 167 271 98 158 256 51.42 48.58 2.84% 
Casares 1351 287 431 718 223 410 633 53.15 46.85 6.3% 
































































718 633 69.3 41.0 116 22.7 20.3 16 13.2 
 Relación de Dependencia de la Edad (RDE): necesidad potencial de soporte social de la 
población en edades inactivas por parte de la población en edades activas. Es el cociente entre 
la suma de los grupos de población de menos de 15 y de 65 años y más de edad y la población 
de 15 a 64 años de edad. 
 Relación Niño Mujer (RNM): medida que relaciona al conjunto de niños menores de 5 años, entre 
la población femenina en edad fértil (15 a 49años), multiplicada por mil. 
 Parto del último hijo no atendido en establecimientos de salud: A mujeres de 13 años y más, no 
atendido en un establecimiento de salud. 
 Analf: Persona que declara que no sabe leer ni escribir, se incluyen las personas que sólo sabe 
leer. 
 Tasa de analfabetismo de la población de 10 años y más, según sexo. 
 Tasa de analfabetismo de la población de 14 a 29 años, según sexo, Resulta de la división de la 
población analfabeta de 14 a 29 años de edad y sexo respectivo, entre la población de 14 a 29 
años de edad del mismo sexo. El resultado se multiplica por 100. 
Tabla No.29. Distribución y Balance de Poblacion de Géneros. Fuente: Datos Recopilados de Diriamba en Cifras. INIDE 
Tabla No.30. Índices de Población, Masapa, La Boquita y Casares. Fuente: Datos Recopilados de Diriamba en Cifras. INIDE 
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Población por Según Nivel Educativo 
El sector educación en estas tres comarcas no brinda los mejores servicios ni genera excelentes 
resultados, sin embargo la población estudiantil se hace presente y asiste a los centros, a través de 
los siguientes gráficos se visualiza por comarca la cantidad de personas que tienen una asistencia 
escolar, primaria secundaria y universitaria completa o incompleta. (Ver Gráficos No.8-13) 
 

























































































































44 40 32 33 32 28 
Tabla No.33 Asistencia Escolar Primaria, La Boquita, 
Fuente: INIDE 
























































































7 8 5 6 1 4 
Tabla No.31 Asistencia Escolar Primaria. Masapa, Fuente: 
INIDE 






































































































19 16 16 15 44 33 
Tabla No.34 Asistencia Escolar Secundaria, La Boquita, 
Fuente: INIDE 






































































































3 9 2 7 8 8 








Primaria. Hombres Primaria. Mujer
Primaria. Hombre. 6-12Años Primaria. Mujer 6-12Años
Primaria Incomp. Hombre Primaria Incomp. Mujer
Gráfico No.8. Izquierda. Diagrama Porcentaje de 
Asistencia Escolar Primaria. Superior Derecha: 
Tabla cantidad de asistentes a escuela primaria. 









Secundaria Hombres Secundaria Mujeres
Secundaria Hombre 12-18Años Secundaria Mujer 12-18Años
Secundaria Incomp. Hombre Secundaria Incomp. Mujer
Gráfico No.9. Izquierda. Diagrama Porcentaje de 
Asistencia Escolar Secundaria. Superior Derecha: 
Tabla cantidad de asistentes a escuela secundaria. 








Primaria. Hombres Primaria. Mujer
Primaria. Hombre. 6-12Años Primaria. Mujer 6-12Años
Primaria Incomp. Hombre Primaria Incomp. Mujer
Gráfico No.10. Izquierda. Diagrama Porcentaje de 
Asistencia Escolar Primaria. Superior Derecha: 
Tabla cantidad de asistentes a escuela primaria. La 









Secundaria Hombres Secundaria Mujeres
Secundaria Hombre 12-18Años Secundaria Mujer 12-18Años
Secundaria Incomp. Hombre Secundaria Incomp. Mujer
Gráfico No.11. Izquierda. Diagrama Porcentaje de 
Asistencia Escolar Secundaria. Superior Derecha: 
Tabla cantidad de asistentes a escuela secundaria. 
La Boquita. Fuente: INIDE.  
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76 A partir del año 2006, el rango de edad de primaria cambia de 6 a 12 años, mientras el rango de edad para la 
educación secundaria es de 13 a 17, puesto que el Acuerdo Ministerial No. 094-2005 establece como edad de ingreso 
oficial a primaria son los 6 años de edad. Fuente: MINED.-Nicaragua. 
Cuando nos referimos a Primaria Hombre / Mujer, es la asistencia escolar primaria de ambos sexos, 
correspondiente al número de personas que al momento del censos se encontraban en clases de 
cualquier nivel académico. Por Hombres / Mujeres de 6-12 años, es la asistencia escolar primaria; 
cuando expresamos primaria incompleta para ambos géneros, se considera a todo aquel que 
apruebe el cuarto y quinto grado de educación primaria. Aquellos comprendidos entre los 12-18 
años76, para ambos géneros, son quienes asisten a algún establecimiento educativo de secundaria. 
El término Secundaria Incompleta (ambos géneros), se aplica a quienes solo aprobaron primero, 
segundo, tercero o cuarto año de educación secundaria,  
 
En la siguiente tabla comparativa se observa como la población de las tres comarcas, mayor a 17 
años se disgrega, algunos continúan asistiendo a centros educativos, otros comienzan con labores, 
convirtiéndose en pobladores económicamente activos; y otros simplemente no tiene ocupación de 


















































































































































Masapa 1 - - 34 3 12 38 - 6 11 1 - 1 
La 
Boquita 
2 2 - 125 38 87 151 1 40 55 - 9 25 
Casares 10 10 12 341 81 202 401 2 110 121 - 18 44 
 
 
La Asistencia escolar universitaria de 17 a 29 años77 de ambos sexos es aquella que asiste a algún 
establecimiento universitario, Población con estudios universitarios completos es la población de 
ambos sexos con cuatro o más años de estudios aprobados en la educación superior y que hayan 
completado su carrera universitaria; cuando hablamos de Población Económicamente Activa (PEA), 
se trata de las personas de 10 años y más, que durante el periodo de referencia definido en el censo 
tienen un trabajo o lo buscan activamente o no buscan por estar a la espera de una respuesta por 
parte de un empleador, o esperan continuar sus labores agrícolas.  
 
Y la Población Económicamente Inactiva (PEI) es el conjunto de personas que no teniendo 
ocupación, no buscan empleo activamente. Comprende a los estudiantes, personas que se dedican 
77 Diriamba en Cifras. Instituto Nacional de Información de Desarrollo. INIDE 
























































































142 104 119 87 59 60 
Tabla No.35 Asistencia Escolar Primaria, Casares, 
Fuente: INIDE 






































































































46 40 35 33 97 110 








Primaria. Hombres Primaria. Mujer
Primaria. Hombre. 6-12Años Primaria. Mujer 6-12Años
Primaria Incomp. Hombre Primaria Incomp. Mujer
Gráfico No.12. Izquierda. Diagrama Porcentaje de 
Asistencia Escolar Primaria. Superior Derecha: 
Tabla cantidad de asistentes a escuela primaria. 









Secundaria Hombres Secundaria Mujeres
Secundaria Hombre 12-18Años Secundaria Mujer 12-18Años
Secundaria Incomp. Hombre Secundaria Incomp. Mujer
Gráfico No.13. Izquierda. Diagrama Porcentaje de 
Asistencia Escolar Secundaria. Superior Derecha: 
Tabla cantidad de asistentes a escuela secundaria. 
Casares. Fuente: INIDE.  
 
Tabla No.37. Índices de Población, Masapa, La Boquita y Casares. Fuente: Datos Recopilados de Diriamba en Cifras. INIDE 
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a los oficios o quehaceres del hogar, pensionados/jubilados/rentistas, incapacitados permanentes, 
ancianos y a otros como una categoría remanente. 
4.4.2 Vivienda 
Según las necesidades físicas de las viviendas y las familias de estas tres comarcas: Masapa, La 
Boquita y Casares; en este acápite se abordan diez indicadores referidos al total de viviendas 
particulares y ocupadas del lugar, tipo de vivienda, materiales del techo, pared y piso del que están 
construidas, viviendas inadecuadas, sin servicio de luz ni agua potable y viviendas con distancia 
mayor a 5 kilómetros del Centro de Salud más cercano78. 
Los datos proporcionados abarcan tanto el centro urbano de la comarca como las comunidades 
comprendidas bajos su jurisdicción; es decir la Comarca de Masapa: Comunidades del Tular y 
Tepano; Comarca La Boquita: Comunidades Ayapal y Las Rivieras; Comarca Casares: Comunidad 
La Flor, todas ellas se basan en el último censo realizado en Nicaragua, en el año 2005 y se denomina 
VIII Censo de Población, que se efectúa por  el Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC). 
Es importante señalar que el país lleva casi 12 años sin que se realice el Censo de Población, lo que 
es de vital importancia para saber en qué fase estamos en la transición demográfica, cuál es el nivel 
de pobreza en el país, cuánto ha envejecido la población, cómo se pueden implementar mejores 
políticas educativas y de salud. 
En el siguiente cuadro se expresa el total de viviendas (Particulares y Ocupadas), así como otros 
indicadores descritos a continuación; Vivienda particular es todo local formado por un cuarto o 
conjunto de cuartos destinados al alojamiento de uno o más hogares, tales como: casa, quinta, 
apartamento, cuarto en cuartería, rancho o choza, vivienda improvisada y local usado como vivienda. 
Una Vivienda ocupada, se considera vivienda ocupada cuando hay residentes habituales en ella. 
Pared inadecuada, se refiere al número de viviendas con paredes exteriores construidas con material 
poco consistente paredes de adobe o taquezal, madera, bambú, barul, caña, palma, ripio o 
desechos). 
El Techo inadecuado es el número de viviendas con techos poco consistente (techos de paja, bambú, 
barul, caña, palma, ripio o desechos). Vivienda Inadecuada llamamos al número de viviendas con 
piso de tierra que además tienen paredes o techo inadecuados.  
Vivienda sin agua potables  es el número de viviendas que no son abastecidas por tubería dentro o 
fuera de la vivienda y se abastecen por agua de río, pozo o puesto público o privado, ojo de agua, 
manantial, o a través de un camión, carreta o pipa, se la proporciona el vecino u otra forma como la 
lluvia; y finalmente Tenencia no propia, comprende las distintas formas en que los residentes 
habituales ocupan la vivienda sin tener un título de propiedad como: alquilada, pagándose / 
amortizándose, prestada o cedida. (Ver Tabla No.38) 
 
 





















































































































































Masapa 28 21 9 3 14 8 15 21 11 14 
La 
Boquita 
150 112 39 - 70 36 5 105 30 15 
Casares 
440 298 66 3 158 57 13 266 76 51 
 
4.4.3 Espacio de las Viviendas. (Distribución por ambiente) 
En las tres comarcas comúnmente se observa viviendas de forma regular; cuadrada o rectangular, 
las distribución de sus ambientes esta designado según el porcentaje siguiente: 72% tienen sala, el 
48% comedor, 95% tiene cocina, el 50% cuenta con ambientes combinados, sea porche /corredor y 
área de lavandería, o cocina – sala, el 80% tiene servicio higiénicos y 90% tiene 2 habitación y un 
anexo o improvisación de habitación en sala. (Ver Ilustración 110 y 111) 
Los datos obtenidos de visitas a viviendas y familias de la zona, marcan referencia y son parámetros 
para el diseño y la organización de ambientes a proyecta en esta propuesta arquitectónica. Ver Tabla 
No.39. 









72% 48% 50% 95% 50% 95% 80% 
 
Tabla No.38. Indicadores De Viviendas de las Tres Comarcas. Fuente: Datos Recopilados de Diriamba en Cifras. INIDE 
Tabla No.39.  Porcentaje de Distribución de Ambientes en una Vivienda. Zona Costera. Diriamba- Carazo 2016 
Ilustración 110. Vivienda de la Familia Acosta, Fachada Frontal. La Boquita - Diriamba, Fuente Propia: Karla Macías 
[Nic. (A.2016)]  
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4.4.4 Densidad Poblacional 
Es necesario, para los tres sectores en estudio, Masapa, La Boquita y Casares, se conozca su 
densidad de población, que es la medida de distribución de población de la región, el equivalente al 
número de habitantes dividido entre el área donde habitan; se indica el número de personas que 
viven en cada unidad de superficie; y para este caso se expresa en habitantes por hectárea. Todo lo 
anterior mencionado, con el fin de reconocer si los sitios y sus pobladores están en condiciones de 
hacinamiento.  
                                                          
79 Clasificación de densidad poblacional; >150 ha = Densidad Alta, entre 75 – 150= Densidad Media, <75= Densidad Baja. 
Las tres comarcas, históricamente, no han sufrido alteraciones notables en su morfología urbana, ni 
aumento del área de sus superficies, aunque es evidente, que si hay un crecimiento poblacional. En 
el siguiente cuadro se analiza la densidad poblacional, con datos de población del Censo 2005, 
respecto al área de la comarca (que no presenta variantes ni aumentos considerables), según el 
levantamiento físico de 2016. (Ver Tabla No.40) 
DENSIDAD POBLACIONAL AL 2005 
Comarca Total de Poblacion Área (Ha) Densidad (Hab/Ha) 
Masapa 113 22.24 5.08 
La Boquita 527 20.75 25.40 
Casares 1351 40.57 33.30 
 
Según los valores de densidad, se analiza bajo los términos de la normativa nacional79 y se entiende 
que los tres sectores presentan una densidad baja y que sus pobladores no sufren de hacinamiento 
para el año 2005, aunque no podemos calcular la densidad poblacional hasta la actualidad (A.2017, 
12 años después), podemos proyectarla hasta el 2010 y obtener un dato más reciente y actualizado; 
pues es lo que nos permite la norma;80 es decir, que a los datos poblaciones del 2005 se les aplica 
una tasa de crecimiento (TAC) de 1.4% anualmente para el 2010.  
A continuación se presenta un cuadro, exponiendo la Población total del 2005, se aplica el porcentaje 
de crecimiento anual, se define el nuevo valor de población y se calcula la densidad poblacional al 
cabo de 5 años; (Ver Tabla No.41). 
DENSIDAD HABITACIONAL AL 2010 






Masapa 113 121.13 22.24 5.45 
La Boquita 527 564.93 20.75 27.23 
Casares 1351 1448.25 40.57 35.70 
Se visualizan crecimiento poblacional, por ejemplo la población aumenta  en la Comarca de Masapa, 
un 8.13 habitantes y en Casares llega  a los 97.25 habitantes, por ende la densidad poblacional crece, 
sin embargo, los valores obtenidos, corresponden a una densidad baja, sin condiciones de 
hacinamiento. 
4.4.5 Densidad Habitacional 
La densidad habitacional está dada por la relación existente entre la cantidad de viviendas y el área 
donde estas se encuentran emplazadas. Las tres comarcas se analizan bajo esta relación, en base 
a  la cantidad de viviendas ocupadas, correspondiente al centro urbano de las comarcas y al área en 
80 Datos de la Poblacion Censo 2005, INIDE Nicaragua con la aplicación de la tasa de crecimiento del 1.4% exponencial 
anula para el 2010, cantidad de Barrios incluye barrios, sectores y comarcas, Dirección de Urbanismo, Mayo 2009 ALMA. 
Tabla No.40. Densidad Poblacional de las Tres Comarcas, Diriamba. VIII Censo de Poblacion. 2005. INIDE 
Tabla No.41. Densidad Poblacional de las Tres Comarcas 2010, Diriamba. Proyección de Crecimiento de Población. Dirección de 
Urbanismo ALMA 
Ilustración 111. Vivienda de la Familia Acosta, Fachada Frontal. Fotografía Superior Izquierda, Porche/Corredor, 
Fotografía Superior Derecha, Sala y S. Sanitario (Puerta Fondo a la derecha), Fotografía Inferior Izquierda: Área de 
Lavadero, Fotografía Inferior Derecha: Cocina.- La Boquita - Diriamba, Fuente Propia: Karla Macías [Nic. (A.2016)]  
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Ha; obtenidos del levantamiento en campo en el año 2016; que nos brinda una proyección más 
actualizada y asertiva (Ver Tabla No.42) 
DENSIDAD HABITACIONAL PROYECTADA AL 2016 




Tipo de Densidad 
Masapa 8.64 17 1.97 Densidad Baja 
La Boquita 12.91 153 11.85 Densidad Baja 
Casares 26.58 233 8.77 Densidad Baja 
En el análisis de densidad habitacional por comarca, se obtiene que en los tres sitios, predomina la 
densidad baja81, menor a 35 según lo estipulado, esto se puede deber a que además de tipología 
habitacional, existen usos de servicio y comercio más que el uso viviendas, disminuyendo la 
fragmentación constante para lotes de viviendas. 
4.4.6 Condicionante Socio – Cultural 
Según muestreo, se identifica un total de 403 viviendas, por las tres comarcas en las cuales habitan 
1,991 personas. El 73.95 por ciento de las viviendas son de uso exclusivo domiciliar y el 26.05 por 
ciento son para ambos usos: residencial y para actividades económicas (Servicio y Comercio). 
A continuación se muestra el resultado de las viviendas según su condición socioeconómica. Para 
este fin, se toma en cuenta las características del entorno, el estado de la infraestructura y el acceso 
a servicios para diferenciar las viviendas en tres condiciones: básica, media y alta. 
Es importante remarcar que se trata de una clasificación determinada por el entorno (calles y acceso 
a servicios del barrio) y por la observación de la edificación (paredes, pintura, área de construcción, 
entre otros) y la posesión de otros bienes (Aire acondicionado y automóviles). 
La muestras (datos expresados de No. Viviendas y Cantidad de Habitantes), se recopilan de las 
encuestas a hogares (de igual manera los ingresos y gastos, medición del nivel de vida, empleo, 
entre otras); se hace necesaria una diferenciación general de la vivienda para fines de muestreos. 
Esta diferenciación, con base en ciertos parámetros, se hace con el objetivo de definir grupos de 
viviendas (segmentos o conglomerados) que son la base del muestreo de las encuestas 
mencionadas. Los segmentos se clasifican según la condición predominante de las viviendas que los 
conforman; es decir, si más del 50 por ciento de las viviendas se consideran básicas, el segmento se 
ubica en esa condición82. 
Preclasificación de los Sitios 
1. Cada alcaldía provee la lista de todos los barrios y comarcas de la ciudad y los elementos 
básicos para establecer una preclasificación de la categoría de cada uno. 
                                                          
81 Densidad Alta: 35-100 Viv/Ha; Densidad Media: 30-34 Viv/Ha; Densidad Baja: Menor de 35 Viv/Ha. MINVAH 
82 Cartografía Digital y Censo de Edificaciones. Banco Central de Nicaragua. BCN. Enero 2017 
2. Se procede al recorrido de los barrios y/o comarcas, para verificar sus límites, y confirmar su 
preclasificación o proceder a reclasificarlo. 
3. De forma individual, se procede a clasificar las viviendas utilizando los siguientes criterios. 
Criterios de clasificación por condición socioeconómica 
1. Condición Alta 
 
 General del entorno: el barrio o manzana debe tener calles pavimentadas o adoquinadas y 
cuenta con servicios básicos (agua, luz, aguas negras, línea telefónica, servicio de cable o 
satelital). 
 Específicos de la vivienda: construcción mayor a 200 metros cuadrados; paredes de bloques 
o monolíticas, techo de teja o zinc, piso de cerámica, pintura en buen estado, jardín bien 
cuidado, aire acondicionado visible, muro perimetral con o sin verjas, automóviles o garaje, y 
servicio de vigilancia, doméstico y/o jardineros. 
 
2. Condición Media 
 General del entorno: El sitio debe tener calles pavimentadas o adoquinadas y cuenta con 
servicios básicos (agua, luz, aguas negras, línea telefónica, servicio de cable o satelital). 
 Específicos de la vivienda: construcción mayor a 100 metros cuadrados, paredes de 
bloques o monolíticas, techo de teja o zinc, piso de cerámica o ladrillo de cemento, pintura 
en buen estado, jardín bien cuidado, muro perimetral con o sin verjas, automóviles o garaje, 
y servicio de vigilancia, doméstico y/o jardineros. 
 
3. Condición Básica 
 General del entorno: el barrio o manzana no necesariamente tiene calles pavimentadas o 
adoquinadas, o servicios básicos (agua, luz, aguas negras, línea telefónica, servicio de 
cable o satelital). 
 Específicos de la vivienda: construcción menor a 100 metros cuadrados, paredes de 
bloques, techo zinc, piso de ladrillo de cemento, embaldosado o tierra, y en su mayoría no 
están pintadas o con pintura no reciente. 
Para los repartos o residenciales construidos con interés social para personas de menor ingreso, 
aunque tengan ciertas características de las condiciones media o alta, se clasifican en la condición 
básica. Se aclara que esta clasificación de la condición socioeconómica no corresponde a una 
medición del ingreso ni de la vivienda ni del barrio83. 
83 IDEM 
Tabla No.42. Densidad Habitacional de las Tres Comarcas 2016, Diriamba. Tipos de Densidad según MINVAH. 
“Proyecto habitacional de innovación en construcción segura ante la presencia del fenómeno Tsunami en la zona Costera Pacifica de Nicaragua”  
  
BRA. KARLA C. MACIAS HERRERA 74 
 
En la condición básica se registran 196 viviendas  
(48.63%), en la condición media se identifican 93 
viviendas (23.08%) y en la condición alta se clasifican 
114 (28.29%). Los resultados arrojados comprenden 
a la condición básica como el valor más alto, está claro 
que el estado de la vivienda no presta las suficientes 
condiciones físicas y funcionales, sin embargo es 
habitable, otro dato notable es el de las viviendas con 
condición alta, estas mayormente son las casas de 
habitación que funcionan al mismo tiempo como 
hoteles, restaurantes o propiedades de alquiler para 
turistas nacionales y extranjeros (Ver Gráfico No.14) 
 
4.4.7 Sistemas Constructivos y Materiales 
Las tres comarcas se analizan según el levantamiento físico de campo del año 2016, se aplica un 
muestreo de 403 viviendas, distribuidas de las siguientes maneras: 17 viviendas en Masapa, 153 en 
La Boquita y 233 viviendas en Casares. 
En la comarca de Masapa, no existe un sistema constructivo como tal, la mayoría de sus viviendas 
(12) se han construido con materiales y técnicas no adecuadas, estructura de madera y cerramiento 
de plástico negro o láminas de zinc corroídos 
o madera; techo de palmas, piso de tierra, no 
obstante en algunas viviendas (5) se visualiza 
el sistema de minifalda; piedras canteras hasta 
una altura de 1m y posterior cerramiento de 
madera con su techo de palmas y piso de tierra 
o embaldosado (Ver Ilustración 112). 
 
En el sector de la Comarca La Boquita el sistema constructivo predominante es la Minifalda de piedras 
canteras hasta una altura de 1.20m, cerramiento posterior hasta una altura de 2.50mts de tablas de 
madera en algunos casos bloque decorado de concreto, piso de tierra y cubierta de lámina de Zinc 
con estructura de madera; un 63.40% de viviendas presentan este sistema pues son los materiales 
más utilizados y vendidos en la zona. (Ver Ilustración 113) 
 
Seguido del 32 % de viviendas con un sistema de mampostería confinada, según los pobladores los 
materiales usados para este sistema son con bloques lisos de concretos en combinación con bloques 
decorados de concreto, sus ventanas de 
celosía de vidrio, cubierta de zinc y estructura 
metálica o de madera. Un 4.6% son viviendas 
con estructura de madera (postes o troncos) 
con cerramiento de láminas de zinc o plástico. 




Las  viviendas en Casares son identificadas fácilmente por su sistema constructivos de Mampostería 
Confinada, de bloques liso de concreto, con acabado o repello fino y liso, la población ha optado este 
sistema por su cercanía a la costa y que la utilización de estos materiales brindan una mejor 
resistencia que los convencionales del sitio que es la piedra cantera. 
Cerca del 70.82% de las viviendas son de mampostería confinada, repelladas, cubierta de zinc y en 





Condición de las Viviendas. 





Gráfico No.14. Diagrama Porcentaje de Condiciones de 
Viviendas, Para las Tres Comarcas: Masapa, La Boquita y 
Casares. Fuente: Muestreo según Levantamiento de Campo 
2016.  
 
Ilustración 112. Viviendas en estado precario. 
Masapa Diriamba, Fuente: 
http://www.tn8.tv/departamentos/423498-carazo-
pobladores-comunidad-masapa/ [Nic. (A.2017)]  
 
 
Ilustración 113. Vivienda de la Familia Acosta, con sistema minifalda, de piedra cantera, resto de cerramiento 
madera y bloque decorado de concreto. La Boquita - Diriamba, Fuente Propia: Karla Macías [Nic. (A.2016)]  
 
 
Ilustración 114. Vivienda con estructura de madera y 
cerramiento zinc y plástico. La Boquita - Diriamba, 
Fuente Propia: Karla Macías [Nic. (A.2016)]  
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El 18.03% aun presenta u sistema minifalda de cantera, y el resto de cerramiento de bloque liso o 
decorado de concreto, se le aplica un repello fino y liso, en las viviendas se observa la ausencia de 
vigas intermedias y algunas columna por lo que al paso del tiempo las paredes se deterioran y se 
parten (Ver Ilustración 116).  En un menor porcentaje, acercando se al 11.15% se encuentran las 
viviendas en estado precario por así decirlo, estructura de postes de madera y cerramiento de 













Se define que el material predominante en las construcciones es la piedra cantera, existen alrededor 
de 4 minas de estos elementos y demás materiales de construcción. Los Bancos de materiales de 
construcción para las Zonas Costeras, ubicadas a partir del km 50 carretera a la Boquita, Ruta 18, 
tales como: Canteras el Cenizal, Canteras S.A, Guadalupe Cantera, Cantera Grupo IMISA. Siendo 




4.4.8 Infraestructura y Saneamiento 
Por Infraestructura se entiende aquellas redes de servicios que son necesarias para el desarrollo de 
una ciudad, distrito, barrio, comarca, comunidad o un asentamiento; las principales redes de 
infraestructura son las de vialidad y transporte, el sistema de agua potable y drenaje sanitario, el 
sistema de drenaje Pluvial, recolección de desechos sólidos, energía eléctrica y telecomunicaciones. 
 
Ilustración 116. Fotografiar Izquierda: Vivienda con minifalda de cantera, resto de cerramiento, bloque liso o decorado 
de concreto. Casares - Diriamba, Fuente Propia: Karla Macías [Nic. (A.2016)]. fotografía Derecha: Vivienda con 




Ilustración 115. Viviendas de Mampostería Confinada, estructura metálica para cubierta de techo. Casares - 
Diriamba, Fuente Propia: Karla Macías [Nic. (A.2016)]  
 
 
Ilustración 117. Fotografía Superior Izquierda, Cantera S.A, Vivero Agroforestal. Marena. Fotografía Superior 
Derecha, CANTERAS Grupos IMISA. Fotografía Inferior Izquierda: Guadalupe Cantera, Fotografía Inferior Derecha: 
Canteras El Cenizal. Fuente: Karla Macias  [Nic. (A.2016)]  
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Infraestructura Vial y Transporte 
Jerarquía Vial 
Masapa es una comarca que no presenta ningún tipo de sistema de calles, pero si, caminos de tierra 
no compactados por ejemplo la carretera costanera, que es la encargada de conectar todas las playas 
del pacifico de Nicaragua, brechas abiertas por el paso de los carretones de bueyes, característicos 
del lugar, no existen pasadizo que según normativa nacional84, son vías peatonales de 4 a 6 metros, 
tampoco aceras para el tránsito peatonal.  
Es importante señalar que no existe ningún tipo de infraestructura que conecte con la comarca La 
Boquita, por lo que pobladores demandan la necesidad de crear un puente vehicular a 0.82km del 










La  Boquita se encuentra ubicada cerca de un sistema recolector primario en la parte sur, es por esta 
vía que se tiene acceso a esta comarca, siendo esta la Ruta 285 que está conectada con La Ruta 18 
(proveniente la Carretera Panamericana). La ruta 18 tiene un derecho de vía de aproximadamente 
40 metros y la Ruta 285 unos 20 metros de ancho total; ambas vías se encuentran totalmente 
pavimentadas con tratamiento asfáltico y totalmente señalas con pintura amarillo tráfico No.2 y 
señalizaciones verticales. Es interesante como de una vía principal (Ruta 285), que pertenece al 
sistema primario se ramifican a lo interno únicamente un sistema de callejones vehiculares de 
adoquines, tierra y/o mascadan, con un ancho de vía que oscila de 4 hasta 7 metros. El área de 
circulación vehicular utiliza un 10.30% del área total de la comarca equivalente a un área de 2.13 Ha. 
(Ver Ilustración 119). 
                                                          




Al Norte de Casares se encuentra La Ruta 285, una vía ortogonal encargada de unir o intersectar 3 
sitios: Diriamba, La Boquita y Casares.  La Ruta 285 de revestimiento asfáltico, de muy buen estado 
físico, se extiende unos 2.80kms desde esta intercesión de vías hasta el poblado de Casares, en la 
comarca está presente una vía correspondiente al sistema recolector secundario, es la Ruta 287, 
quien se deriva de la Ruta 285 y conecta a Casares con Huehuete, esta carretera esta adoquinada 
Carretera Costanera 
Ilustración 118. Fotografía Izquierda, Carretera Costanera de tierra, tramo que conecta a Masapa y Tecolapa Fuente: 
Seaside Mariana. Ocean from community-Beachfron, Grupo Mariana [Nic. (A.2012)]. Fotografía Derecha, CAMINOS 
O brechas intransitables de Masapa. Fuente: LA PRENSA/MYNOR GARCÍA [Nic. (A.2017)]  
 
 
Ilustración 119. Fotografía Superior Izquierda, Carretera Diriamba- Boquita y Casares. Ruta 18. Fotografía Superior 
Derecha desvío hacia La Boquita y Casares, proveniente de la Ruta 18. Fuente: Iscandar Amador. Fotografía  Inferior 
Izquierda, Ruta 285, Carretera hacia la Boquita. Fuente: Tv. Canal 14. Senderos y Destinos. Fotografía Inferior 
Derecha: Callejones de Tierra, Comunidad Ayapal La Boquita. Fuente: Pablo Sánchez.  
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en su mayoría, la otra parte es pavimentado, con un estado físico medio. Ambas rutas se encuentran 
totalmente señalizadas tanto vertical como horizontalmente; el área de circulación vial en Masapa 

































Circuito de Transporte 
Transporte Público Colectivo (Motorizado) 
Los pobladores de las Tres Comarcas, se ven beneficiados al acceder con facilidad a diferentes 
unidades de transporte colectivo; la ubicación de estos tres lugares dentro de una zona turística 
costera es totalmente estratégica pues el transporte colectivo hacia esos puntos es constante toda la 
semana. 
Las Rutas de Transporte están distribuidas de la Siguiente manera: Diriamba- La Boquita y Diriamba- 
Casares; y viceversa estas rutas son utilizadas por pobladores al realizar compras en el mercado de 
Diriamba o bien asistir a colegios y centros médicos en la cabecera municipal Diriamba. Otra ruta de 
Transporte es la que circula entre la Comarca de Casares hacia la Boquita, por lo general es utilizada 
más por aquellos estudiantes de la boquita que se dirigen a la escuela Simón Bolívar. 
El pasaje para estos lugares Costeros: La Boquita y Casares, en los buses amarillos cuesta 16 
córdobas y en los inter-locales 21 córdobas, según encuesta, no se reporta ningún tipo de incremento 
en la tarifa establecida. Comúnmente, los microbuses hacen dos vueltas, pero entre el viernes y 
sábado hacen hasta 6 viajes para darles respuesta a los pobladores y turistas. La Cooperativa de 
Transporte de Diriamba (Cootrapadi), consta de siete unidades inter-locales, a veces tiene que 
multiplicar sus unidades para cubrir la demanda.  
En el sector de La Boquita, según los transportistas, es donde llegan a dejar más usuarios. El último 
bus a esta zona, desde Diriamba, sale a las 6:30 p.m. y desde la costa se puede tomar como a eso 
de las 6:00 p.m. 
En algunas ocasiones se visualizan caponeras en las zonas, esto se debe a que pobladores  de 
Diriamba, Masapa, La Boquita, Casares o algunos turistas, solicitan que se les haga un viaje expreso, 
utilizando este automotor. 
  
Ilustración 120. Fotografía Superior Izquierda, 
Carretera Hacia Casares. Ruta 285. Estado físico 
medio- revestimiento Asfaltico. Fotografía Inferior 
Derecha, Carretera Casares – Huehuete. Ruta 287, 
inicio de tramo pavimentado. Fotografía inferior 
derecha. Fotografía Inferior Derecha: Ruta 287, 
Carretera hacia Huehuete, tramo adoquinado. Fuente 
Propia: Karla Macias. [Nic. (A.2016)]    
 
 
Ilustración 121. Fotografía Izquierda y Centro, Callejones o pasadizos peatonales, derecho de vía 4 a 6 metros Fuente 
Propia: Karla Macias [Nic. (A.2016)]. Fotografía Derecha, Vías alternas de mascadan o tierra compactada, circulación 
interna de Casares. Fuente Propia: Karla Macias  [Nic. (A.2016)]  
 
 
Ilustración 122. Fotografía Izquierda: Callejones Vehiculares, de tierra compactada. Fuente Propia: Karla Macias [Nic. 
(A.2016)]. Fotografía Derecha, Vías alternas provenientes de la Ruta 285, callejones  tierra compactada, circulación 
interna de Casares. Fuente Propia: Karla Macias  [Nic. (A.2016)]  
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Transporte Público Colectivo (No Motorizado) 
En Masapa es muy visible la utilización de carretas de bueyes, como medio de transporte; y algunas 
veces entre vecinos se cobran una tarifa muy baja y simbólica para ayudarse a transportarse de un 
punto a otro. Para La Boquita y Casares, es poco común ver carretas de bueyes, aunque en 
temporadas de verano si es factible y común la presencia de ciclo taxis autorizados para la 
movilización dentro de estas zonas turísticas. 
Transporte No Motorizado (Triciclos y Bicicletas) 
Para los tres sectores en estudio, los habitantes hacen uso de las bicicletas como medio de transporte 
no motorizado, aunque las distancias a desplazarse sean cortas y se pueden realizar caminando, en 
algunas ocasiones deben llevar carga consigo, o bien transportar a sus hijos, utilizando bicicletas; en 
algunos casos son estudiantes que se dirigen por este medio a sus centros escolares. Aunque 
ninguna de las tres comarcas proporciona una infraestructura vial especializada para circulación con 
condiciones de seguridad, como son los carriles para ciclistas ubicados a la derecha del carril; se 
hace visible el uso constante de este medio de transporte entre sus habitantes. 
Transporte Privado Motorizado 
Aproximadamente el 60% de la población total de las tres comarcas, posee medios de transportes 
privados, entre ellos: motocicletas, vehículos livianos, camionetas o pequeños camioncitos, que 
utilizan como medio de transporte para  trabajo y así mismo para desplazarse a medianas y largas 
distancias entre las comarcas cercanas. 
Infraestructura de Servicio 
Agua Potable 
En Masapa, no hay servicio de agua potable y sus pobladores se abastecen de dos pozos comunales, 
pero en las épocas de invierno o bien cuando la marea está alta, el agua sale sucia y salada. 
Para La Boquita y Casares, el servicio de agua potable está presente en la mayoría de las viviendas 
aproximándose a un 85% de éstas. Los datos 
mostrados se definen en base a encuestas 
realizadas durante el levantamiento de campo el 
2016. Este 85% de viviendas se encuentra 
conectadas de manera legal y con sus respectivos 
medidores, el otro 15% cuenta con una conexión 
directa de agua potable (sin medidor) y la empresa 
ENACAL85, cobra una tarifa media fija a esos 
pobladores; es determinante aclarar que si existe 
conexiones al servicio, pero no todos los días el 
                                                          
85 Empresa Nicaragüense de Acueductos y Alcantarillados Sanitarios. ENACAL 
agua llega a los hogares, es por tal razón que los pobladores cuentan con barriles para recoger agua 
ante la escases que afecta eventualmente a la Comarca (Ver Ilustración 123) 
Drenaje Sanitario 
Masapa es la única comarca de las tres en estudio que no cuenta con conexión a red de aguas 
servidas, en su 97% hacen uso de letrinas y las aguas residuales de lavaderos o duchas son dirigidas 
a la calle o dirigidas a los cauces naturales. 
La Boquita y Casares, aproximadamente el 79% de las viviendas están conectadas en su totalidad a 
este servicio de red de aguas servidas, un 15% de vivienda únicamente el servicio sanitario y ducha 
tiene conexión a la red y el agua del área de lavado u otras fuentes se dirigen hacia la calle; y solo el 
6% no tiene ningún tipo de conexión y aun utiliza letrinas, 
Energía Eléctrica 
En el año 2015, la comarca de Masapa y su promedio de 100 habitantes, fueron beneficiados con el 
servicio de energía eléctrica, con una inversión mayor a los C$ 771,000; por lo que para  abastecer 
a dieciocho núcleos de familias se construye un kilómetro de Red de Distribución. 
Un 98% de las viviendas en las Comarcas de La Boquita y Casares cuentan con acceso a la red de 
distribución eléctrica, según datos obtenidos por encuestas; de este 98% de viviendas conectadas 
solo el 75% cuenta con su medidor de energía eléctrica que son aquellos más cercanas al casco 
urbano por así decirlo, el 23% no tiene medidor sin embargo la empresa de energía eléctrica les 
establece una cuota fija mensual por prestarles estos servicios.  Estas viviendas por lo general se 













Ilustración 123. Barriles para recolección de agua potable, 
dentro de la Vivienda de la Fam. Acosta de La Boquita 
Fuente Propia: Karla Macías [Nic. (A.2016)]  
 
 
Ilustración 124. Acceso a la Energía Eléctrica, dentro de la Vivienda de la Fam. Acosta de La Boquita Fuente Propia: 
Karla Macías [Nic. (A.2016)]  
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Alumbrado Público 
Aunque desafortunadamente no se contabiliza la cantidad de luminarias en las tres comarcas, si se 
confirma la existencia de luminarias y redes de distribución a lo largo de toda la Carretera  de Diriamba 
hacia La Boquita y Casares y en su totalidad esas luminarias se encuentran en buen estado, según 
lo notificado por los pobladores, esta red se extiende por unos 50 km aproximadamente (Ver 
Ilustración 125) 
  
   
 
                                                          
86 Mecanismo sobre la Generación de un Tsunami. Dr. Toshitaka Katada. 
Telecomunicaciones 
Telefonía Domiciliar y Celular 
Actualmente para los tres sectores existe cobertura de redes de telefonía celular de las compañías 
Movistar y Claro, donde un 95% de la población de los tres sectores cuenta con un móvil celular. La 
red de telefonía fija domiciliar está a cargo de la empresa distribuidora del servicio ENITEL-CLARO, 
solo un 48% del total de viviendas de los tres sectores utiliza este medio de comunicación. 
Televisión por Cable o Satelital / Internet 
 Es evidente el índice de pobreza que predomina en los sectores en estudio, no obstante alrededor 
del 80% cuenta con un servicio de cable, llamado Claro Tv, la presencia de las antenas y cableado 
de esta red es evidente en la mayoría de las viviendas. El servicio de Internet para La Boquita y 
Casares está muy presente, por ser centros turísticos la mayoría de restaurantes y hoteles prestan 
este servicio a los turistas de la zona. 
4.5 ANÁLISIS DEL SITIO DE EMPLAZAMIENTO / TERRENO 
4.5.1 Elección del Sitio de Emplazamiento. 
La franja Costera de Nicaragua es totalmente vulnerable ante las afectaciones de los eventos 
naturales Tsunamis, debido a su ubicación sobre y cerca de placas tectónicas; estas tienen un sitio 
donde nacen, luego se mueven por millones de años sobre la tierra, hasta que llegan a un sitio donde 
desaparecen (grandes zanjones, abismos bajo el mar también llamadas fosas oceánicas o 
trincheras), luego de cierto tiempo retornan hacia dentro de la tierra donde se reciclan, y vuelven a 
convertirse en lava. Cuando una placa llega a una fosa marina se hunde y a esto se le llama 
subducción de la placa86. 
En Nicaragua, en el fondo del mar (Océano Pacifico), existe la llamada Placa Coco, cada año se 
hunde 8 centímetros debajo del suelo al chocar con la Placa Caribe que es donde vivimos. Es decir 
que cualquier punto de la zona Costera Pacifica es vulnerable a riesgos por desastres naturales, el 
grado de daño se mide en consecuencia de la geomorfología de cada sitio, que principalmente es la 
variante que define el comportamiento de las olas de un Tsunami. 
El impacto de un tsunami en la playa depende en gran medida de la forma de la costa, de la 
profundidad y forma del mar en ese lugar. El comportamiento de un tsunami es complicado por la 
irregularidad de las costas, existencias de islas y fondo marino, ejemplo de esto, fue con el maremoto 
de 1992, que en El Ostional la ola del tsunami tuvo 1-2 metro y en Salinas Grandes 5-6 metros. 
Los sitios a continuación descritos (Ver Cuadro No.43), están ubicados en tres comarcas de la Zona 
Costera de Diriamba, estas se definen como puntos de amenaza muy altos al ser afectados por un 
evento Tsunami, se aclara que, aunque existe una vulnerabilidad media-alta, son zonas totalmente 
aún habitables y habitadas desde hace 33 años, con una población promedio de 2,134 personas; 
Ilustración 125. Fotografía Superior Izquierda y Derecha, Empalme La Boquita y Casares; presencia de alumbrado 
público. Fuente Propia: Karla Macias [Nic. (A.2016)]. Fotografía Inferior Izquierda y Derecha, Carretera Diriamba a La 
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siendo los sitios idóneos para ser motivo de estudio ante los emplazamientos de nuevas viviendas 
por las siguientes razones: 
1. Son sitios afectados por el Tsunami de 1992, con más del 87% de su estructura urbana 
restaurada; ante este antecedente se brinda la oportunidad de estudiar, conocer y evaluar: 
radio de afectaciones, sistemas de alertas existentes, comportamiento de la población, zonas 
más destruidas y puntos críticos, proceso de recuperación, ubicación de las viviendas, 
consideraciones y retiros, entre otros. 
  
2. Sus características geomorfológicas y topografía variante de los sitios a diferentes metros 
sobre el nivel del mar, permite crear, diseñar y brindar una solución geográfica de mitigación 
de riesgos ante esta amenaza natural. 
 
3. Su cercanía a la costa, permite el diseño y construcción de innovadoras propuestas 
arquitectónicas de alta calidad para aquellos pobladores que requieran y necesitan una 
vivienda para su familia, con capacidad de minimizar los riesgos antes tsunamis. 
Es muy probable que surja el cuestionamiento si es correcto emplazar viviendas en sitios vulnerables; 
y que la mejor solución sea alejar y reubicar a los habitantes para prevenir desastres, no obstante, 
se destaca la importancia de la permanencia de los pobladores en sitios de emplazamiento cercanos 
a la costa, tomando las siguientes consideraciones: 
1. Desde el punto de vista socio-cultural, no se puede desplazar a los pobladores debido al  
arraigamiento hacia la vivienda, como su medio de ingreso económico y subsistencia que se 
debe principalmente a la actividad pesquera. 
 
2. Es necesario, aprender a convivir con los fenómenos naturales y a sobrellevar sus 
afectaciones, para lograr educar, fortalecer y promover un mejor comportamiento como 
sociedad frente a los desastres. Nicaragua tiene la oportunidad de innovar en este aspecto, a 
como lo han logrado países como Chile, Japón y México que enfrentan una mayor 
vulnerabilidad ante los fenómenos. 
 
3. Si en dado caso los habitantes se encuentran ubicados en zonas de alto impacto por el 
fenómeno y no se puede brindar ningún proyecto de mitigación; es correcto reubicarlos en 
otros puntos, considerando la alteración en la morfología urbana existente y realizando 
estudios y sondeos de suelo que aseguren la nueva ubicación de estos pobladores. 
 
4. Una vez retirados los pobladores, las zonas de alto impacto, deberían ser tratadas bajo una 
solución geográfica que ayude a disminuir los efectos de un Tsunami.  
Se define que la unificación de la  Solución Geográfica + Propuesta Arquitectónica, bajo parámetros 
de seguridad, retiros prudenciales, respeto a normativas y regulaciones vigentes, estudios de suelo 
y  la integración de las autoridades municipales y pobladores; brindan y promueven construcciones 
seguras, capaces de enfrentar fenómenos naturales; que la comunidad y sus viviendas tengan una 
recuperación y reconstrucción más efectiva, siendo un conjunto resiliente.   
4.5.2 Elementos de análisis físico Naturales 
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                LEYENDA 
Vías alternas de tierra sin balastre 
Vías Principales de Tierra Compactada/ Con 
Balastre 
Zonas de Vegetación Densa 
Ubicación del Sitio Propuesto 
Ruta de Evacuación Existente, Hacia Huiste 






















Datos Generales de Emplazamiento. 
Lugar: Masapa Coordenadas: 11º42’31.49” N, 86º24’40.44”O 
Elevación: 16-18 msnm Tipo de Pendiente: Suave del 0.35% al 1.20% hacia 
el Oeste. Poco drenaje superficial natural. 
Incidencia Solar: Este- Sur- Oeste Dirección de Vientos: Provenientes del 
Noroeste 
                LEYENDA 
Vías alternas de tierra sin 
balastre 
Área a Utilizar: 7510 m² 
Caminos de tierra_ Callejones 
Peatonal 
Incidencia Solar 
Dirección de los Vientos 
Retiros Existentes de 
Cuerpos de Agua 
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4.5.4 Flora y Fauna 
La vegetación propia el terreno es abundante y con densidad media, hay matorrales extensos y 
presencia de arbustos de 1.50mts de altura y 
árboles promedio entre los 2.50mts y 4 mts de 
altura, se identifican áreas totalmente arborizadas 
en la cercanía de la costa de Masapa y alrededor 
del Río el Tular, se observan diversas especies de 
vegetación silvestre propia del sitio, se caracteriza 
aún más por la existencia de las especies de Cedro, 
Tigüilote, Palmeras, Guapinol, Quebracho y 
Helenque (Ver Ilustración 126).  
 
 
Una de Las actividades económicas que 
predominan es la ganadería, por tal razón se 
observa bovinos en el lugar, en donde el campesino 
lleva hasta la áreas verdes desoladas para que 
estos se alimenten de la vegetación presente, a su 
vez se visualizan especies de animales como, 
cusucos, iguanas, guarda tinajas, garrobos, monos, 
ardillas, gallinas de monte y zanates (Ver Ilustración 
127).  
  
4.5.5 Agentes Contaminantes 
Por contaminación entendemos los problemas de dispersión, reciclaje o retorno en los ciclos de la 
materia o energía. Estos problemas se suscitan por una doble causa: 
 Por la existencia de un excesivo volumen de desechos o residuos, que sobrepasan la 
capacidad de dispersión de los fluidos terrestres (atmósfera, suelos y ríos y mares) y la de 
reciclaje de los organismos descomponedores. 
 Por el uso de sustancias no biodegradables que no admiten reciclaje o retorno. 
La contaminación actúa de forma directa o indirecta modificando el medio, produciendo reacciones 
que suponen posteriores modificaciones en el mismo, llamamos agentes contaminantes a las 
sustancias que contaminan. Pueden ser agentes sólidos, líquidos y gaseosos. Las actividades que 
emiten agentes contaminantes se denominan “fuentes contaminantes”.87 
Contaminantes Antrópicos: La contaminación humana o antropogénica se origina en las actividades 
humanas que se desarrollan diariamente, como son las industriales, mineras, agropecuarias, 
artesanales y domésticas; graves por su naturaleza y la gran variedad de contaminantes que 
genera. 
                                                          
87 http://e-ducativa.catedu.es/44700165/aula/archivos/repositorio/3500/3670/html/1_agentes_contaminantes.html 
Para este sitio se identifican visualmente agentes contaminantes como los Fosfatos que provienen, 
generalmente, de aguas con detergentes que salen de las viviendas sin drenajes residuales y 
fertilizantes utilizados (zona de agricultura), así como de los residuos de las crías intensivas de 
animales (zona ganadera) lo que constituye uno de los factores principales de contaminación de lagos 
y ríos. Esta zona se encuentra en un nivel primario de contaminación, que con el debido tratamiento 
puede desaparecerse fácilmente. 
Contaminantes Naturales 
Son agentes, partículas e integrantes naturales que contaminan el medio ambiente, los únicos 
agentes observados fueron minerales y sales proveniente del mar, pues al subir la marea más de lo 
normal, el agua salada se infiltra en los pozos naturales de agua para consumo de los pobladores, 
provocando que el agua dulce se contamine. 
4.5.6 Riesgos de Desastres en Función de Amenazas 
El Marco de Sendai para la Reducción del Riesgo de Desastres 2015-2030, expresa como prioridad 
No. 1, Comprender el riesgo de desastres; donde las políticas y prácticas para la gestión del riesgo 
de desastres deben basarse en una comprensión del riesgo de desastres en todas sus dimensiones 
de vulnerabilidad, capacidad, grado de exposición de personas y bienes, características de las 
amenazas y entorno. Esos conocimientos se pueden aprovechar para la evaluación del riesgo previo 
a los desastres, para la prevención y mitigación; y para la elaboración y aplicación de medidas 
adecuadas de preparación y respuesta eficaz para casos de desastre88. 
El riesgo es la probabilidad de que ocurra un desastre; esta probabilidad surge al tener paralelamente 
la amenaza y la vulnerabilidad; aunque de forma separada no representan riesgo alguno. La relación  
amenaza (Natural o Antropogénica) + vulnerabilidad lleva al Riesgo, el cual se puede transformar en 
Desastre. Ante la probabilidad de ocurrencia de fenómenos físicos naturales, se plantean desarrollar 
acciones para disminuir la vulnerabilidad a las amenazas, con el fin de mejorar las medidas de 
reducción de riesgos a desastres; y que los niveles de pérdidas o daños, puedan considerarse 
tolerables, dadas sus existentes condiciones sociales, económicas, políticas, culturales y 
ambientales, las cuales se pueden recuperar después de un evento.  
Riesgos ante Inundaciones: A 200mts del sitio propuesto, se localiza el Rio Tular, aunque ha 
disminuido considerablemente su caudal debido a la explotación eventual de recursos madereros y 
acuáticos; en la temporada de invierno aumenta notablemente su caudal, provocando así extensivas 
amenazas naturales de inundaciones provocando afectaciones a todos aquellos que se encuentran 
cercanos y no respetan el retiro sugerido para  ríos y quebradas que estipula la normativa nacional. 
El fenómeno Tsunami, es un riesgo probable en la región, la propuesta de ubicación de sitio, se 
encuentra a 530mts de la costa, el doble del retiro estipulado según normativa nacional, esto reduce 
riesgos y disminuye la vulnerabilidad de los nuevos habitantes, a diferencia de la ubicación del 
poblado existente, que está a 100mts de la costa, expuesto totalmente a amenazas, generando 
riesgos. 
88 https://www.unisdr.org/files/43291_spanishsendaiframeworkfordisasterri.pdf 
Ilustración 126. Bocana de Masapa, Vegetación densa 
sobre la Costa. (Parte inferior derecha de la fotografía). 
Fuente: Mauricio Cortes [Nic. (A.2013)]  
 
 
Ilustración 127. Zona a 530mts, Frente al Sitio Propuesto. Masapa. Vegetación: Arbustos y Helenques. Fauna: 
Animales Bovinos. Fuente: Marco Montrone [Nic. (A.2008)]  
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Riesgos ante Sismos: Esta Comarca se encuentra ubicado en la zona costera, adyacente a la zona 
de subducción, donde ocurren terremotos de gran magnitud. El conocimiento de las fallas locales 
activas no está muy avanzado, no obstante, esta zona esta vulnerable al efecto de sismicidad por 
subducción y choques de placas convergentes. 
Riesgos ante Incendios: El poblado no es asistido por el sistema recolecto de desechos municipal, 
por tal razón los pobladores recurren algunas veces a la quema de basuras al aire libre, sin medidas 
de seguridad, perdiendo el control del fuego (Amenaza Antropogénica), aumentando las 
probabilidades de incendios en áreas verdes forestales, cercanas al poblado, conllevando a riesgos 
y consecuentes desastres. 
El riesgo al que está expuesto esta zona, es un riesgo extensivo89 generalizado, que se relaciona con 
la exposición de poblaciones dispersas a condiciones reiteradas o persistentes con una intensidad 
baja o moderada, a menudo de naturaleza altamente localizada, lo cual puede conducir a un impacto 
acumulativo muy debilitante de los desastres. Este Riesgo es primordialmente una característica de 
las zonas rurales y los márgenes urbanos en los que las comunidades están expuestas y son 
vulnerables a inundaciones, aludes, tormentas o sequías recurrentes y localizadas. Por lo general, el 
riesgo extensivo se relaciona con la pobreza, la urbanización y la degradación ambiental. 
4.5.7 Rutas de Evacuación/ Centros de Albergues / Zonas de Seguridad- Masapa  
 
 
                                                          
89 2009 UNISDR, Terminología sobre la Reducción de Riesgos de Desastre. ©Naciones Unidas 2009©Estrategia 













4.5.8 Ventajas del Sitio de Emplazamiento Propuesto 
El sitio propuesto para el emplazamiento de nuevas viviendas, se plantea según el principio de 
“Garantizar la vida de la población, disminuir riesgos y crear un nuevo punto estratégico para 
continuar con el desarrollo ordenado de la Comarca Masapa” 
 Acceso a la Carretera Costanera (tierra compactada o balastrada), para dirigirse a las comarcas 
más cercanas: La Boquita, San Tepano, La Trinidad (a 9.55km), Pochomil (a 15.37km), estas dos 
últimas cuentan con un Centro Médico – Hospital Primario, lo cual beneficia a la población de 
Masapa por no contar en la comarca con un centro de estos. 
 Proyección de Vías Internas, callejones peatonales de acceso a la costa, caminos de tierra de 
comunicación entre comunidades, caminos de tierra para circulación vehicular 4x4; tiene presente 
un sistema de circulación peatonal y vehicular potenciable para su desarrollo y mejoramiento. 
 Punto de ubicación seguro, se  localiza a una elevación promedio de 17msnm, en comparación a 
la ubicación del poblado existente que se encuentra a una cota de altura de 3msnm, siendo una 
población totalmente vulnerable. 
 Se establece con un retiro de la costa de 530mts a diferencia del poblado existente, donde sus 
viviendas estas emplazadas a tan solo 100mts de la costa, con este nueva propuesta de sitio y 
retiro se disminuye la vulnerabilidad del poblado en el momento de la afectación de un evento 
natural. 
 Se encuentra a una distancia de 1.86km de la Comunidad del Huiste, si se sigue la vía alterna 
existente que los conecta a 470mts. Es la zona más alta, alejada y segura, donde recurrir y 
establecerse, según las rutas de evacuación, descritas en el Plan Tsunami de 2015- Alcaldía de 
Diriamba. 
ZONA DE SEGURIDAD. ANTI TSUNAMI MASAPA_ Ver Ilustración 128 




Camino al Tamarindo en 
Dirección Sur- Este 
800 mts 800 
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                LEYENDA 
Vías Alternas de tierra sin balastre 
Vías Alternas de Tierra Compactada/ Con Balastre 
Vías Principales Pavimentadas_ Tratamiento 
Asfaltico 
Zonas de Vegetación Densa 
Ubicación del Sitio Propuesto 
Ruta de Evacuación Existente (4), Hacia Zonas de 
Seguridad 1 y 2 
Proyección de Nueva Ruta de Evacuación_ Zona 




                LEYENDA 
Vías alternas de tierra con balastre 
Vía Principal Pavimentada 
Área a Utilizar: 7510 m² 
Caminos de tierra_ Callejones Peatonal 
Árboles en el Sitio 
Incidencia Solar 
Dirección de los Vientos 
Retiros desde el Sitio de 
Emplazamiento hacia calles o 
Cuerpos de Agua 





Datos Generales de Emplazamiento. 
Lugar: La Boquita   Coordenadas: 11º40’26.12” N, 86º22’36.18”O 
Elevación: 33msnm Tipo de Pendiente: Relativa entre el 2.20% y 
3.5%. Drenaje Natural Superficial, Moderado. 
Incidencia Solar: Este-Sur-Oeste Dirección de Vientos: Provenientes del 
Noroeste 
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4.5.10 Flora y Fauna 
Se observan zonas totalmente arborizadas, con diversas especies de vegetación silvestre propia del 
sitio. La flora existente se caracteriza por las especies de Tempate, Chilamate, Muñeco, Palmeras y 
arbustos silvestres de hasta 2mts de altura. La fauna se caracteriza por especies de animales como, 
iguanas, guarda tinajas, garrobos, chocoyos, cancanes, zapoyoles, zopilotes, palomas, roedores, 
zanates, gallinas de monte, bueyes, garzas. (Ver Ilustración 129) 
 
 
4.5.11 Agentes Contaminantes 
Contaminantes Antrópicos 
Se identifican agentes contaminantes artesanales y domésticos en la mayoría de la zona, es 
totalmente visible la contaminación en el sitio por basura proveniente de las viviendas y sus 
pobladores que arrojan los desechos a las calles, así como es notable la presencia de desperdicios 
de productos o alimentos marinos que limpian y lavan en las zona costera; luego por la fuerza de los 
vientos, estos residuos llegan hasta Mares y Ríos donde posiblemente contaminen los cuerpos de 
agua. 
Contaminantes Naturales 
Se observan agentes naturales tales como restos en descomposición de animales y vegetales, 
residuos de minerales y otras sustancias que se disuelven y dispersan con mayor facilidad cuando 
los cuerpos de agua aumentan su caudal o sube la marea, atravesando terrenos y proliferando los 
agentes contaminantes.   
                                                          
90 2009 UNISDR, Terminología sobre la Reducción de Riesgos de Desastre. ©Naciones Unidas 2009©Estrategia 
Internacional para la Reducción de Desastre de las Naciones Unidas, 2009. Todos los Derechos Reservados. 
4.5.12 Riesgos de Desastres en Función de Amenazas 
Riesgos ante Afectaciones por Impacto de Tsunami: El fenómeno natural Tsunami es un peligro 
probable en la comarca La Boquita, la propuesta de ubicación de sitio  dentro de este sector radica a 
unos 205mts de distancia de la costa con una elevación de 33 msnm, el emplazamiento propuesto 
por su cota de altura, representa una zona de seguridad para el inmueble y sus usuarios, no obstante 
se debe respetar y acatar los planes de evacuación y protocolos de acción ante este evento, pues en 
dependencia de la fuerza de impacto, velocidad y altura de la ola; se mide el grado de afectación y 
se evalúa daños en la zona. 
Riesgos ante Inundaciones por Tsunamis: La propuesta de ubicación de sitio, se encuentra a 33 
metros sobre el nivel del mar, como se menciona en el ítem anterior, por el punto de ubicación alto 
se reduce riesgos y se disminuye la vulnerabilidad, no obstante, existe el riesgo ante inundación en 
función del volumen de agua y la altura que traiga consigo la ola del Tsunami. 
Riesgos ante Sismos: Ubicación en la franja costera, adyacente a la zona de subducción, donde 
ocurren terremotos de gran magnitud, esta zona esta vulnerable al efecto de sismicidad por 
subducción y choques de placas convergentes. 
Según sus características socio- culturales y condicionantes económicas, técnicas y ambientales 
presente en el sector, se define la existencia de un riesgo intensivo90 primordialmente como 
característica de ciudades o zonas con una considerable población que no solo están expuestas a 
amenazas intensas, tales como fuertes terremotos, inundaciones, tsunamis o grandes tormentas, 
sino que también presentan altos niveles de vulnerabilidad frente a estas amenazas. 
4.5.13 Zonas de Seguridad/Centros de Albergues/Señales de Aviso/ Rutas de Evacuación_ La 
Boquita.  
ZONA DE SEGURIDAD. ANTI TSUNAMI LA BOQUITA_ Ver Ilustración 130 
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Ilustración 129. Fotografía Izquierdas: Vegetación predominante en la Comunidad el Ayapal, La Boquita. Especies 
predominantes: Tempate y Chilamate. Fuente: Pablo Sánchez. Fotografía Derecha: Especies predominante de 
vegetación: Chilamate y Palmeras, animales bovinos, bueyes. Fuente: Marcos Paz [Nic. (A.2010)]  
 
 
Tabla No.45. Zonas de Seguridad / Centros de Albergues La Boquita. Fuente: Plan Tsunami 2015 y Plan Playa 2016 Diriamba- 
Carazo  
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4.5.14 Ventajas del Sitio de Emplazamiento Propuesto 
Según el principio de “Garantizar la vida de la población, disminuir riesgos y crear un nuevo punto 
estratégico para continuar con el desarrollo ordenado de la Comarca La Boquita”; a continuación se 
presentan las ventajas del sitio de propuesta: 
 Acceso a la Carretera Principal, Ruta 285 (Pavimentada), para dirigirse a las comarcas más 
cercanas: Casares, Huehuete, La Trinidad;  así como a la cabecera municipal Diriamba; con un 
rango de 25min a 40 minutos de distancia a cualquiera de estos puntos. 
 
 Vías Alternas Transitables, callejones peatonales de acceso a la costa y viceversa, caminos de 
tierra de comunicación entre comunidades, caminos de tierra para circulación vehicular liviano y 
4x4; es decir, tiene presente un sistema de circulación peatonal y vehicular potenciable para su 
desarrollo y mejoramiento. 
 
 Punto de ubicación seguro, se localizado a una elevación promedio de 33msnm, en comparación 
a la ubicación del poblado existente que se encuentra a una cota de altura de 5 y 8msnm, siendo 
una población con vulnerabilidad media. 
 
 La zona de emplazamiento, se establece con un retiro de la costa de 205mts a diferencia del 
poblado existente, donde la mayoría sus viviendas estas emplazadas entre los 80 y 90mts de la 
costa, con este nueva propuesta de sitio y retiro se disminuye la vulnerabilidad del poblado en el 
momento de la afectación de un evento natural. 
 
 El sitio Propuesto tiene acceso fácil y seguro a la Zona de Seguridad ubicada en la Elevación de 
Lomas, al Noreste de la comarca. 
 
 Acceso a Servicios Básicos: Sistema Recolector de Basura, Agua Potable, sistema de 
alcantarillado y aguas residuales, red de distribución de energía eléctrica, servicio de 
comunicación telefónica, cable / satelital e internet. 
 
 Acceso al Sistema de Transporte Colectivo, hacia las Comarcas: Casares, Huehuete, La trinidad 
y a la cabecera municipal Diriamba. 
 
 Topografía Regular, con pendiente relativa y moderada; permitiendo el emplazamiento y 
desarrollo de proyectos habitacionales. 
 
 Zona destinada y aprobada para fomentar el crecimiento poblacional y urbano, generando un 
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Ruta 2: Rancho los 
Huesitos 
Con Dirección Noroeste 
del centro turístico la 
Boquita al portal. 
Freddy Hernández 
Ruta 3: Calle de 
acceso a la Costa 
Con Dirección Sureste al 
portal. 
William Hernández 
Ruta 4: Salida de 
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Tabla No.46. Señales De Avisos / Rutas de Evacuación La Boquita. Fuente: Plan Tsunami 2015 y Plan Playa 2016  Diriamba- 
Carazo  
Ilustración 130. Mapa de afectación por Tsunamis en La Boquita. Fotografía de Mapa ®2017 Google Imágenes 
©2017 CNES/ Airbus Digital Globe. Datos: Plan Tsunami 2015. Esquema: Karla Macias. [(A.2017)] 
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                       LEYENDA 
Vías Alternas de tierra sin balastre 
Vías Alternas de Tierra Compactada/ Con Balastre 
Vías Principales Pavimentadas_ Tratamiento 
Asfaltico 
Zonas de Vegetación Densa 
Ubicación del Sitio Propuesto 
Ruta de Evacuación Existente (2), Hacia Zonas de 








                LEYENDA 
Vías alternas de tierra con balastre 
Área a Utilizar: 7510 m² 




Dirección de los Vientos 
Retiros desde el Sitio de 
Emplazamiento hacia calles o 
Cuerpos de Agua 
Datos Generales de Emplazamiento. 
Lugar: Casares   Coordenadas: 11º38’30.39” N, 86º21’12.40”O 
Elevación: 15msnm Tipo de Pendiente: Moderada entre el 3.40% y 
4.25%. Drenaje Natural Superficial aceptable. 
Incidencia Solar: Este-Sur-Oeste Dirección de Vientos: Provenientes del 
Noroeste 
Gráfico No.17. Ubicación y Estudio de Sitio de Emplazamiento. Casares 
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4.5.16 Flora y Fauna 
Las Zonas donde se encuentra la mayor presencia de vegetación, es la zona costera al norte de la 
Bocana de Casares, con diversas especies de vegetación silvestre propia del sitio; a su vez; otras 
áreas de vegetación densa se presentan al borde 
del Rio Casares el cual rodea a la mayoría de la 
comarca, la flora existente se caracteriza por las 
especies de Chilamate, Palmeras, Malinche, 
Jiñocuao, Guanacaste, Helenque, Laurel, 
Quebracho y arbustos silvestres de hasta 2mts de 
altura. La fauna se caracteriza por especies de 
animales como, iguanas, zenzotes, garrobos, 
chocoyos, pargos rojos y blancos, langosta, 
camarones, zapoyoles, zopilotes, palomas, 
roedores, zanates, gallinas de monte, bueyes, 
garzas. (Ver Ilustración 131) 
4.5.17 Agentes Contaminantes 
Contaminantes Antrópicos 
Se identifican agentes contaminantes domésticos en la mayoría de la zona, es totalmente visible la 
contaminación en el sitio por basura proveniente de las viviendas y sus pobladores que arrojan los 
desechos a las calles, así como es notable la 
presencia de un vertedero clandestino o 
conocido popularmente como basurero 
espontáneo al lado de escuela Simón Bolívar, 
aunque se realizan campañas de limpieza 
constantemente, no se ha podido contrarrestar 
la mala costumbre e higiene del poblador por 
evitar tirar la basura, que luego se desplazan 
hasta el mar y los ríos, contaminando así sus 




                                                          
91 IDEM 
Contaminantes Naturales 
Se visualiza agentes naturales tales como restos en descomposición de vegetales y algas marinas, 
residuos de minerales y sales que se disuelven en la costa y dispersan con mayor facilidad hacia 
ríos o cuerpos de agua dulces (pozos), cuando el mar sube o aumenta su marea y oleaje, 
atravesando terrenos y proliferando los agentes contaminantes dentro de las comunidades o 
asentamientos humanos cercanos. 
4.5.18 Riesgos de Desastres en Función de Amenazas 
Riesgos ante Afectaciones por Impacto de Tsunami: La propuesta de ubicación de sitio  dentro de 
esta comarca, se encuentra localizado a 215mts de distancia de la costa con una elevación promedio 
de 15 msnm, según antecedentes históricos el tsunami de 1992 en casares, las olas alcanzaron una 
altura máxima de 6.5mts, lo que indica que el emplazamiento propuesto por su cota de altura 
existente, representa una zona de seguridad para el inmueble y sus usuarios, no obstante se debe 
respetar y acatar los protocolos de acción ante este evento, pues en dependencia de la fuerza de 
impacto, velocidad y altura de la ola; se mide el grado y radio de afectación. 
Riesgos ante Inundaciones por Tsunamis: El sitio propuesto por su punto de ubicación alto, reduce 
riesgos y disminuye la vulnerabilidad del poblado, no obstante, existe el riesgo ante inundación en 
función del volumen de agua y la altura que traiga consigo la ola del Tsunami. 
Riesgos ante Inundaciones: A 100mts del sitio propuesto, se localiza el Rio Casares, de gran caudal 
y longitud; en la temporada de invierno aumenta desenfrenadamente su caudal, provocando así 
extensivas amenazas naturales de inundaciones, afectando a todo lo que se encuentra a su alrededor 
y no respetan el retiro sugerido para  ríos y quebradas de 15mts mínimo de alejamiento que estipula 
la normativa nacional, el sitio propuesta respeta 6 veces el valor mínimo del retiro, disminuyendo la  
vulnerabilidad y minimizando riesgos. 
Riesgos ante Sismos: Ubicación paralela a la franja costera, adyacente a la zona de subducción, 
donde ocurren sismos y terremotos marinos de gran magnitud, esta zona esta vulnerable al efecto 
de sismicidad por subducción y choques de placas convergentes. 
Por las características y condiciones físicas, sociales, económicas, culturales, técnicas y ambientales 
existentes del sector, se define que está expuesta a un riesgo intensivo91, en comparación a las otras 
dos comarcas estudiadas, este riesgo está asociado con la exposición de una considerable 
concentración poblacional  y actividades económicas, ante intensos eventos relativos a las amenazas 
existentes, los cuales pueden conducir al surgimiento de impactos potencialmente catastróficos de 







Ilustración 131. Área totalmente arborizada, Vegetación Densa sobre la Costa. Sector de la Cruz de Casares. Fuente: 
Karla Macias [Nic. (A.2016)]  
 
 
Ilustración 132. Jornada de limpieza para eliminar criaderos de zancudos y evitar la transmisión del dengue, 
chikungunya y zika, la jornada se realiza en toda la carretera que lleva a los balnearios de Casares, la Boquita, 
Huehuete y Tupilapa, y en sus costas. Fuente: Jairo Cajina [Nic. (A.2017)]  
 
 
“Proyecto habitacional de innovación en construcción segura ante la presencia del fenómeno Tsunami en la zona Costera Pacifica de Nicaragua”  
  
BRA. KARLA C. MACIAS HERRERA 89 
 
























4.5.20 Ventajas del Sitio de Emplazamiento Propuesto 
Según el principio de “Garantizar la vida de la población, disminuir riesgos y crear un nuevo punto 
estratégico para continuar con el desarrollo ordenado de la Comarca Casares”; a continuación se 
presentan las ventajas del sitio de propuesta: 
 Acceso a la Carretera Principal, Ruta 285 (Pavimentada), para dirigirse a la Comarca La Boquita 
y a la cabecera municipal Diriamba; con un rango de 25min a 40 minutos de distancia a cualquiera 
de estos puntos. 
 Acceso a Vía Principal pavimentada, Ruta 287, hacia la Comarca de Huehuete, y comunidades: 
La Flor, El Tamarindo y Tupilapa; con un rango de distancia de 30 min en vehículo particular. 
 Vías Alternas Transitables con balastre, callejones peatonales de acceso a la costa y viceversa, 
caminos de tierra de comunicación entre comunidades para circulación vehicular liviano, tiene 
presente un sistema de circulación peatonal y vehicular potenciable para su desarrollo y 
mejoramiento. 
 Punto de ubicación seguro, está localizado a una elevación promedio de 15msnm, en 
comparación a la ubicación del poblado existente que se encuentra a una cota de altura de 8 y 
11msnm, siendo una población con vulnerabilidad moderada. 
ZONA DE SEGURIDAD. ANTI TSUNAMI-CASARES_ Ver Ilustración 133 
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Iglesia católica de 
Casares 




CENTROS DE ALBREGUES. ANTI TSUNAMI-CASARES 




Orilla de la Carretera a 
Diriamba, 800mts al norte 
del estadio de Casares 





De la Cruz Verde, 250 mts 
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400 mts 450 
SEÑALES DE AVISO 
Sitio A Voz Viva Sonora Ubicación Posible Observación 
Casares 
Gabinete 
Comunidad y la 
Vida; y Miembro 
del Centro 
Turístico 
Sirena Continua activada 
Manualmente 
Puesto de Mando. 
Fuerza Naval 
Oficial de Turno 
RUTAS DE EVACUACION ANTI TSUNAMI 
Sector R. de Evacuación Dirección Zona de Seguridad Responsable 
Casares 
Ruta 1: Camino de 
acceso del Estero 
Con Dirección Norte del 
estero sobre calle de 
acceso a iglesia católica. 
Iglesia Católica --- 
Ruta 2: Estero, 
Casino, Ajillo No 2, 
Cruz Verde. 
Usar las dos calles 
principales de la entrada 
con dirección al estadio. 
Campo/Estadio de  
Béisbol 
--- 
Tabla No.47. Señales De Avisos / Rutas de Evacuación La Boquita. Fuente: Plan Tsunami 2015 y Plan Playa 2016  Diriamba- 
Carazo  
Ilustración 133. Mapa de afectación por Tsunamis en Casares. Fotografía de Mapa ®2017 Google Imágenes 
©2017 CNES/ Airbus Digital Globe. Datos: Plan Tsunami 2015. Esquema: Karla Macias. [(A.2017)] 
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 La zona de emplazamiento, se establece con un retiro del rio de 100 mts y de  la costa de 215mts 
a diferencia del poblado existente, donde la mayoría sus viviendas estas emplazadas a un 
promedio de 90mts de la costa, con este nueva propuesta de sitio y retiro se disminuye la 
vulnerabilidad del poblado en el momento de la afectación de un evento natural. 
 El sitio Propuesto tiene acceso fácil y seguro a la Zona de Seguridad ubicada en la escuela Simón 
Bolívar a tan solo 500mts de distancia. 
 Acceso a Servicios Básicos: Sistema Recolector de Basura, Agua Potable, sistema de 
alcantarillado y aguas residuales, red de distribución de energía eléctrica, servicio de 
comunicación telefónica, cable / satelital e internet. 
 Acceso al Sistema de Transporte Colectivo, hacia las Comarcas: Huehuete, La trinidad y a la 
cabecera municipal Diriamba. 
 Acceso a Centros escolares, Centros de Salud Primarios y Mercado. 
 Topografía Regular, con pendiente moderada; permitiendo el emplazamiento y desarrollo de 
proyectos habitacionales. 
4.5.21 Síntesis del Capitulo 
Diriamba es un nombre que procede de la lengua Chorotegana, de las voces Diri: que significa Cerros 
y Mba: que significa Grande, es decir: “GRANDES CERROS O COLINAS”, La Villa Diriamba fue 
elevada a ciudad, durante el gobierno de José Santos Zelaya, según decreto legislativo del 06 de 
Octubre de 1984, el que empezó a tener vigencia a partir del 10 Octubre de 1984. 
El municipio de Diriamba perteneciente al departamento de Carazo, cuenta con una extensión 
territorial de 341km² y una superficie de 348.88 km², fundada en 1984. Se encuentra ubicada en la 
región pacifica de Nicaragua entre los 11° 51' de longitud norte y 86° 14' de longitud oeste, a 42 km 
de la ciudad capitalina Managua. 
Diriamba limita al norte con el municipio de San Marcos, al sur con el Océano Pacífico, al este con 
los municipios de Jinotepe y Dolores; al oeste con los municipios de San Rafael y el Océano Pacífico. 
La jurisdicción municipal de Diriamba, está conformada por treinta y nueve (39) barrios, perteneciente 
al área urbana y sesenta (60) comarcas de la zona rural; se define a estas tres comarcas: Masapa, 
La Boquita y Casares junto a otras 57, dentro de los límites rurales del municipio, caracterizándose 
por la inmensidad de espacios verdes que las componen y cercanía a la costa marítima, es por esta 
razón que están destinadas y son utilizadas para la realización de actividades agropecuarias y 
agroindustriales, entre otras. 
Las comarcas de Masapa, La Boquita y Casares, se encuentran ubicados en la franja costera, entre 
26.50 y 38 Km de distancia del Municipio de Diriamba – Carazo, Nicaragua. 
El crecimiento desordenado de los sectores; Masapa, La Boquita y Casares, se debe al irrespeto de 
los usos de suelo o siquiera al no contar con una regulación de uso de suelo, es por tal razón que la 
mayoría de las viviendas presentan restricciones físicas que las hacen altamente vulnerables ante 
fenómenos naturales como: Erupciones Volcánicas y Sismos, Inundaciones, Tsunamis. 
Las zonas antes mencionadas se encuentran a menos de 5.00 mts sobre el nivel del mar, lo que la 
pone en Zona roja, (Amenaza Muy Alta.) al momento de producirse un Tsunami. Solamente la Boquita 
al sur de su territorio eleva su cota de altura en su topografías al llegar a 30 – 40msnm. 
Lamentablemente la mayoría de su población habita y trabaja en la zona baja costera. 
Las problemáticas comunes en la organización urbana, también aumenta la vulnerabilidad de estos 
sectores: Incompatibilidad con el uso de suelos según el Plan Parcilla, Irregularidad en la trama 
Urbana y Viviendas sobre o cerca de derechos de vías existentes y proyectadas. 
Los terrenos y lotes presentes en las tres comarcas, en su mayoría son propiedades privadas 
adquiridas mucho tiempo atrás, aquellos que no se encuentren legalizados, pueden obtener de la 
Oficina de Ordenamiento Territorial (O.O.T), con su respectiva Solvencia de Revisión y Disposición, 
de acuerdo con lo dispuesto en el Derecho Presidencial No. 35-91 y sus Reformas. Casares y La 
Boquita se encuentran bajo el plan de Ordenanza Territorial de Diriamba, no obstante para estos 
sectores, no hay estudio de zonificación de uso de suelo culminado y actualizado, por ende las 
autoridades municipales no permite acceso a este tipo de información, aclarando, que si en un dado 
caso una persona quisiera evaluar un sitio, ellos como autoridad realizan una supervisión al sitio para 
así otorgar un aprobado. 
A consecuencia del Tsunami de 1992, la imagen Urbana que proyectaban las tres comarcas, se 
destruyen. La Boquita y Casares como Centros Turísticos de gran auge y potencial; en relación a  
Masapa considerada una de las playas vírgenes, más codiciadas para el emplazamiento de 
hermosas Viviendas de Playas Privadas. Este fenómeno natural que ha afectado a las comarcas en 
estudio, ocasiona la dispersión de la población hacia puntos más lejanos de la costa o bien de su 
emplazamiento original, permitiendo que se generen áreas baldías entre las viviendas que se 
restituyen en su mismo lugar, esto propicia la generación de la horizontalidad urbana, con 
edificaciones en su mayoría de una planta y baja densidad, la ocupación ilegal de asentamientos 
espontáneos, el uso indebido de los derechos de vías, la falta de articulación de un sistema de 
espacios públicos abiertos, la presencia de algunas edificaciones en ruinas y la ausencia de mobiliario 
y estacionamientos públicos.  
Los sitios elegidos y  descritos, están ubicados en tres comarcas de la Zona Costera de Diriamba, 
estas se definen como puntos de amenaza muy altos al ser afectados por un evento Tsunami, se 
aclara que, aunque existe una vulnerabilidad media-alta, son zonas totalmente aún habitables y 
habitadas desde hace 33 años, con una población promedio de 2,134 personas; siendo los sitios 
idóneos para ser motivo de estudio ante los emplazamientos de nuevas viviendas. 
Su elección se basa en el principio de “Garantizar la vida de la población, disminuir riesgos y crear 
un nuevo punto estratégico para continuar con el desarrollo ordenado de la Comarcas: Masapa, La 
Boquita y Casares”, dentro de las ventajas de las nuevas ubicaciones, se identifican: Retiros de la 
costa mayor a 215mts y mayor a 12msnm, cercanía a centros médicos y de servicios, fácil acceso a 
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5 CAPÍTULO V: PROPUESTA ARQUITECTÓNICA DEL PROYECTO 
HABITACIONAL EN CONSTRUCCIÓN SEGURA, ANTE LA PRESENCIA DEL 
FENÓMENO TSUNAMI 
5.1 MEMORIA DESCRIPTIVA 
5.1.1 Descripción del Proyecto 
La propuesta de una vivienda segura, consiste en asistir las necesidades físico espacial de la familia 
que la habite, con capacidad de respuesta, por parte de su estructura; ante las afectaciones de 
eventos naturales, minimizando riesgos y daños, la solución arquitectónica contempla los siguientes 
ambientes: sala-comedor, cocina, dormitorios, Servicio sanitario, lavandería y área de crecimiento. 
En este diseño se trata de dotar condiciones de confort espacial, funcionalidad, durabilidad y 
flexibilidad, demostrando las cualidades del sistema estructural, constructivo y materiales; así mismo 
responde a una estrategia pedagógica de enseñanza a los pobladores para la autoconstrucción del 
inmueble, facilitando la formación y el aprendizaje, utilizando técnicas didácticas los cuales permitan 
construir de forma creativa y dinámica futuro proyectos habitacionales de esta misma índole. 
5.1.1.1 Ubicación – Terreno 
Los tres sitios abordados en el capítulo anterior, se encuentran localizados paralelos a zona costera 
correspondiente a las Comarcas de Masapa, La Boquita y Casares, a 35kms de la cabecera municipal 
Diriamba- Carazo.  
Sus ubicaciones resultan interesantes y estratégicas, se encuentran frente a la zona costera, en un 
nivel alto de su topografía, paralelos al sistema de calles (potencialmente mejorables), y relativamente 
cercanos a ríos, ideal para estudiar el emplazamiento de viviendas, sin aumentar la vulnerabilidad 
ante posibles amenazas naturales sino bien, aprender afrontar y convivir con estos eventos como 
comunidad resiliente, en su conjunto se presenta como un hito visual, tanto para el paisaje urbano 
visto desde la carretera costanera y otras vías, como para el paisaje interno natural de la zona. 
 Masapa: Sitio con elevación entre los 16 y 18 msnm, retirado de la costa 534mts, retirado de 
ríos de 200 a 390mts. 
 La Boquita: Sitio con elevación de 33msnm, retirado de la costa 205mts. 
 Casares: Sitio con elevación de 15msnm, retirado de la costa 215mts y retirado de ríos a 
100mts. 
Todas las ubicaciones responden a mantener una nueva zona verde-natural de mitigación,  
jerarquizando así su importancia y propósito de la solución arquitectónica, que armonice con la 
vegetación existente de los sitios. 
De acuerdo con las directrices y jurisdicción del Plan de Ordenamiento Municipal de Diriamba, las 
ubicaciones para el emplazamiento del proyecto se desarrolla sobre propiedades o terrenos 
arrendados por la municipalidad de Diriamba, que se habilitan para el crecimiento poblacional y 
urbano de cada comarca; y se pueden hacer usos de ellos siempre y cuando se cumpla con todos 
los requisitos para el emplazamiento y construcción; bajo una supervisión guiada de las autoridades 
municipales. 
La planta o forma de esta sección de terreno es de forma cuadrada irregular, para los tres sitios de 
las tres comarcas; con una superficie aproximada de 17,942 m2. La topografía de esta fracciones es 
relativamente regular y suave, se debe realizar trabajos de nivelación y relleno, con objetivo de 
obtener una pendiente adecuada del 5% al 10% para generar un excelente drenaje y obtener los 
niveles de desplante de proyecto, permitiendo un acceso a nivel desde las vías y carreteras 
colindantes al sitio; de esta forma, el terreno útil emplazado en cualquier de las tres comarcas, queda 
limitado con accesos en dos lados con diferente cota de altura, cada uno.  Los accesos peatonal y 
vehicular  se realizan por el oeste, proveniente de vías principales y alternas. Así mismo, se prevé un 
acceso alternativo para atender emergencias y/o circular como ruta de evacuación, en la parte norte 
del terreno, hasta llegar a las zonas de seguridad establecidas. 
5.1.1.2 Del Conjunto 
La solución adoptada brinda la posibilidad de construir el proyecto habitacional en dos etapas, la 
primera contempla la construcción de: Sistema de circulación de acceso vehicular y peatonal interna 
y conexión con vías externas, áreas verdes, espacios para plazas comunales y zonas recreativas;  
tres bloques de viviendas (25 unidades) y el área de estacionamiento comunal. La segunda etapa 
queda a cargo de los pobladores o bien de alguna otra empresa que les quiera apoyar para su 
mejoramiento, consiste es maximizar el equipamiento para las plazas comunales o convertir las áreas 
verde recreativas en parques para la comuna (Quioscos, pequeños anfiteatros, canchas), y un área 
de crecimiento para 5 viviendas, entre otros. (Ver Ilustración 131). 
El  proyecto integra el área de viviendas, el diseño de las viviendas es de dos a tres niveles según a 
la amenaza natural a la que se exponga y a las actividades a realizar por el usuario en ella, los 
bloques de las viviendas, se localizan en el centro del conjunto. 
Las viviendas se separan de la colindancia poniente (oeste) para crear una zona de mitigación 
natural; es decir en si funciona como un área de impacto y afectación previa del volumen de agua 
proveniente del tsunami, antes de llegar a las viviendas; se localiza un sistema de calles interiores 
que funciona como acceso, retorno hacia la salida y estacionamiento de los vehículos de los usuarios 
o visitas.  
El estacionamiento localizado al este y oeste del terreno, por ser un espacio abierto permite el ingreso 
de vientos provenientes del noreste y genera un área de luz y ventilación natural a todos los espacios 
orientados a esta parte del proyecto. La fachada oriente (este) del proyecto, donde se localizan 
algunas viviendas, está ubicada estratégicamente para recibir iluminación natural las primeras horas 
de las mañana que son las menos intensas y ventilación natural del noreste. En cuanto a 
infraestructura, en el lindero norte se proyectaron las redes hidrosanitarias, y en el linero sur, las 
redes de distribución eléctrica. 
Al fondo del terreno, detrás de los bloques de las viviendas, colindando con posibles áreas cercanas 
a ríos, se proyecta un foro al aire libre que aprovecha la conformación topográfica del terreno; es 
decir un bosque como propuesta de zona de mitigación y disminución de riesgos y por sus 
características de diseño, se funde con las áreas verdes propias del sitio. 
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5.1.2 Organización de Áreas/Espacios dentro del Conjunto 
Previo al inicio de la construcción de las edificación, se realizan actividades que consisten en una 
nivelación de la totalidad del terreno, corte y relleno con su correspondiente consolidación de acuerdo 
a requerimientos técnicos y arquitectónicos necesarios que permitan trazar las direcciones y 
pendientes de drenajes naturales superficiales y liberar la envolvente de desplante de las 
edificaciones de la viviendas, estacionamientos y áreas exteriores así como la construcción de los 
muros de contención y colindancia correspondientes.    
5.1.2.1 3.2  Área Verde, Exteriores y Deportivas  
En la primera etapa del proyecto se dará la conformación de soluciones geográficas ante las 
amanezcas naturales predominantes de cada lugar, se determinan criterios para la reducción de 
riesgo de desastres. Cada Aspecto Funciona como regulador preventivo de afectaciones por este 
fenómeno natural. Ver Gráfico No. 18 
 
1. Retiro: Evitar Construir en Zonas de Impacto. Respetar el retiro prudencial mínimo de 250mts 
de la costa según Normativa Nacional. 
2. Disminución de Impacto: Generar zonas de impactos que recepciones y amortigüen el golpe 
de las olas, desviando la dirección de los flujos, es decir generar zonas de choques, 
aprovechando los taludes naturales implementando vegetación y reciclando elementos 
(neumáticos). 
3. Refugios. Implementar en las zonas de Seguridad edificaciones de usos comunal, pero que a 
la hora de un evento, funciones como viviendas de emergencias temporales, donde las familias 
(separadas por género) puedan albergarse una vez emitida la alerta de tsunamis, tras una 
evacuación promedio de 15 minutos. 
La primera área de solución geográfica (Áreas Verdes/Bosques) se ubican al frente del conjunto, se 
utiliza provisionalmente para actividades recreativas, paseos por el bosque, días de campos, tertulias 
familiares. El principal propósito de estas zonas de bosques es recepcionar y amortiguar el golpe del 
volumen de agua por inundación, que ingresa al conjunto; la segunda área se contempla en la parte 
posterior de las viviendas, al este y noreste del conjunto, su principal función es ser cortinas naturales 
rompe vientos y permitir un flujo adecuado de aire hasta las casas, de igual manera es otra área de 
amortiguamiento y recepción del agua proveniente de la crecida de ríos, se denomina una zona de 
filtro natural para contrarrestar los efectos de las inundaciones. Las áreas verdes implementan 
vegetación de bajo mantenimiento y riego moderado, con diseños que permitan a los pobladores 
utilizarlas para descanso y esparcimiento, se incluirán áreas para canchas deportivas multiusos 
(Basquetbol,  voleibol y 
futbol sala), 
pasarelas/aceras que 
conectan a las plazas 















Impacto de Olas 
Disminución del 
Volumen de Agua Zona de Mitigación 
Natural 
Retiro Prudencial 250mts, mínimo 
Cota de Altura. 
Topografía del 
Terreno. 10-40msnm 
Gráfico No.18. Solución y Parámetros Geográficos. Zonas de Mitigación. Esquema: Karla Macias. 2017 
 
ACCESOS 





AREAS VERDES / ZONAS DE 
MITIGACIÓN 
DELIMITACIÓN DE  
TERRENO 
Ilustración 134. Organización de Conjunto. Modelo de Vivienda 
Segura Progresiva, Resiliente a Tsunamis Fuente: Karla Macias 
[Nic. (A.2017)]  
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En el área de estacionamiento, se proyecta el mínimo de cajas de estacionamiento (15 espacios) a 
razón de 25 viviendas, a una distancia menor de 55msts de distancia entre ellos, según normativa 
nacional; el diseño de las áreas verdes abarca la superficie de las plazas comunales, localizada al 
frente al área de viviendas; en estos sitios se llevará a cabo labores de plantación de especies 
vegetales ornamentales para mejorar la imagen urbana y contribuir al definir el carácter del proyecto 
habitacional, en la parte frontal y posterior del conjunto se realizará una reforestación con árboles de 
más de 3mts de alturas, las especies son conocidas y propias del sitio, generando zonas de 
conservación del medio ambiente. 
El criterio para definir la paleta vegetal se basó en la probada idoneidad para zonas costeras y 
especies características del lugar. Los árboles serán de talla media y alta con raíces profundas con 
sistemas radiculares apropiados para su plantación en el terreno natural y los ornamentales en 
macetas. 
5.1.3 Propuesta: Vivienda Segura Progresiva Resilientes a Tsunamis. VISP_RTS 
5.1.3.1 Justificación del Modelo 
Los Pobladores tienen derecho a vivir cerca de la costa, son originarios de la zona y viven de la pesca 
artesanal. El propósito de este proyecto es diseñar una vivienda de alta calidad, con capacidad de 
minimizar riesgos ante Tsunamis o marejadas altas, además, estar adaptada a las necesidades 
locales y problemáticas sociales más comunes: inundaciones por lluvia, deslizamiento o colapso por 
sistemas ineficientes de evacuación de agua. 
La propuesta es construir como mínimo un 50% de la vivienda y que sus ocupantes la complementen 
según sus requerimientos personales y de subsistencia; se debe evitar emplazarlas en zonas de 
impactos por Tsunamis, y establecerlas en 
sitios seguros cercanos, promoviendo así 
viviendas in situ, incrementales o 
progresivas con un diseño de crecimiento 
armónico (Ver Ilustración 135). 
Su diseño permite un mejor 
comportamiento frente a desastres 
naturales de tipo terremoto, maremotos o 
tsunamis, inundaciones y deslizamientos 
por intensas lluvias o tormentas, con una 
recuperación o reconstrucción más rápida, 
siendo modelos resistentes y seguros. 
Las viviendas están construidas de 
acuerdo a especificaciones sismo-
resistentes, su diseño permite un menor 
impacto en el ambiente y topografía de la 
zona.  
El Modelo consta de Planta Baja Libre (Piso Inundable), más dos niveles (Núcleos Vitales, ubicados 
a una altura de cota mayor, minimizando contacto con el agua, se conforman ejes resistentes en 
dirección del paso de las olas, sus otras fachadas constan de al menos un 50% de superficies o 
elementos colapsables, que permite el paso de los flujos y que la estructura quede en pie; La 
construcción de estas viviendas buscan aumentar la resistencia y resiliencia de las comunidades, 
reconociendo y respetando sus necesidades, permitiendo así permanecer en la costa y al mismo 
tiempo asegurar su seguridad.   
5.1.3.2 Emplazamiento de la Vivienda en el Lote 
Dentro del conjunto se define un área designada para los bloques de viviendas, conformada en dos 
bloques de 8 lotes cada uno y un tercer bloque de 9 lotes, para un total de 25 lotes. El terreno en 
donde se realizará la lotificación o división de parcelas debe tomar en cuenta las siguientes 
consideraciones (Ver Gráfico No. 19). 
 Elección del lote: El mejor terreno para construir es aquel con pendientes de 5% al 10% donde 
el agua pueda fluir sin acumularse. 
Para este modelo se define un lote 
con las siguientes dimensiones: 
10.58mts x 12. 90mts,  con un área 
de terreno de 168.00m², 
equivalente a “Lote B” según 
Normativa. 
 
 Retiros dentro del lote: La 
construcción de la vivienda dentro 
del lote deberá respetar los retiros 
mínimos establecidos para este fin 
el Reglamento Nacional de la 
Construcción Vigente. 
 
o Para esta vivienda, se 
definen los siguientes 
valores a respetar: 
Frontales_2.60mts, Lateral 




 Retiro Externos: Retiros de la zona 
costera a 200mts mas 50mts 
respecto al derecho de uso público, 
Retiros de 10 km de volcanes y no 
estar dentro del área o radio de 
afectación por caída de cenizas 
volcánicas. 
Ilustración 135. Render, Modelo de Vivienda Segura Progresiva, 























Gráfico No.19. Ubicación y Elección del Lote para la 
Vivienda. 
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 Separaciones Generales: Separación de 15mts de causes, quebradas y ríos, para evitar 
riesgos por inundación. 
 
 Incidencia Solar: Este-Sur-Oeste. Dirección de Vientos: Provenientes del Noreste 
La vivienda estará emplazada en orientación Noroeste o bien Norte, no obstante para esta última, la 
vivienda deberá contar con elementos de protección a luz solar, vientos y lluvias. 
5.1.3.3 Parámetros de Diseño 
El diseño del modelo habitacional, surge bajo la necesidad de contar con una vivienda que ofrezca 
protección a sus usuarios, antes y durante la presencia de fenómenos naturales característicos de la 
zona. Las características socio culturales de los pobladores del sitio, sirven para establecer los 
criterios de diseño en cuanto a funcionalidad y organización de espacios dentro de la vivienda, así 
como la utilización de materiales propios del lugar en conjunto a otros innovadores. 
Criterios de Funcionalidad 
Para el diseño se parte de normativas y regulaciones  nacionales, no obstantes se definen criterios 
complementarios: funcionalidad del espacio, necesidades del usuario y la forma de la solución 

























SIMBOLOGÍA DE COLORES DEL DIAGRAMA DE RELACIONES 
AMBIENTES UBICACIÓN X NIVEL COLOR 
Acceso / Áreas de 
conexión 
1ero, 2do, y 3ero Verde 
Área de Lavado 1ero Azul 
Área de Trabajo 1ero Azul 
Cocina 2do Amarillo 
Sala / Comedor 2do Amarillo 
S.s 2do Amarillo 
Área de Crecimiento 2do Amarillo 
Dormitorios 3ero Rojo 
 
5.1.3.4 Parámetros/ Principios Ordenadores Espaciales 
El Diseño se basa en Figuras Geométricas Cuadrados y Rectángulos, priorizando el uso eficiente del 
espacio. Se define por la Repetición de Módulos, método más sencillo de diseño porque adopta una 
inmediata sensación de armonía y permite la participación de las familias-pobladores en la 
autogestión o autoconstrucción de sus viviendas. 
Estilos Arquitectónicos Influyentes en el Diseño 
Una fusión de la Arquitectura Moderna y la Arquitectura Post-Moderna. Del Modernismo se retoma el 
uso de materiales como el concreto armado y la aplicación de tecnologías. La belleza consiste en la 
relación directa entre edificio y finalidad; del Post-Modernismo, se retoma una tendencia que se inicia 
en los años 1950 y se basa en el ingenio, el ornamento y la referencia a la arquitectura, también 
conocida como arquitectura neo ecléctica, nos devuelve el ornamento a la fachada y se combina 
frecuentemente con ángulos no ortogonales y superficies inusuales. Una de las formas de 
construcción que caracterizan explícitamente a la posmodernidad es el tradicional tejado a dos aguas, 
en lugar de una azotea plana. 
Factores de Composición utilizados (Predominantes) 
Modulación-Trama: Unidad de Medida para determinar las proporciones entre las diferentes partes 
de una composición y que se repitan sistemáticamente en el espacio (Ver Gráfico No.21). 
Repetición de Módulos: método más sencillo de diseño y suele adoptar una inmediata sensación de 
armonía. (Excelente si la vivienda se construirá por autogestión) 
Proporción: Jugar con la disposición de distintos boques de elementos que parcialicen y estructuren 







socio-cultural de la 
comunidad o familia 
Capacidad de la vivienda para 
crecer en m² de superficie sin 
necesidad de expandir  los m² 
del lote de construcción 
Resguardar y asegurar la 
intimidad de la familia 
dentro de los ambientes 
de la vivienda 
Flexibilidad Privacidad 
Diagrama de Relaciones / Flujograma 
Gráfico No. 20. Diagrama de Relaciones/Flujogramas 
de los ambientes dentro de la vivienda. 
 
Tabla No.48. Tabla del Diagrama de Relaciones / Flujograma _ VISP_RTS 
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Equilibrio: Aspecto fundamental de la composición, el diseño presenta un estado de estabilidad 
perceptiva o conceptual que implica un paralelismo donde un número de unidades de “A” equivale a 
otro distinto de unidades de “B”.  
 Equilibrio Axial: Se logra el control por medio de un eje central o eje de simetría, es decir los 
elementos se reflejan como en un espejo, donde existe una repetición de elementos situados 
a uno y otro lado de su eje de comparación. 
Ritmo: Por sucesión o repetición de elementos (líneas, contornos, formas o colores), los cuales 
pueden ser constantes o alternos, o afectados por el color, la textura, la forma y la posición, logrando 
una composición grata, armoniosa y acompasada en la sucesión de elementos. Su presencia hace 
valorizar la composición ya que le da dinamismo. Dentro de los tipos de ritmo podemos encontrar:  
 Ritmo Monótono: Caracterizado por su disposición de elementos iguales a intervalos 



















5.1.3.5 Nombre del Modelo 
Por sus siglas, VISP_RTS significa; Vivienda Segura Progresiva, Resiliente a Tsunamis. El nombre 
del modelo es fundamentado en base a conceptos dentro de normativas y regulaciones de Nicaragua: 
 Ley 677. Ley especial para el fomento de la construcción de la vivienda y de acceso a la 
vivienda de interés social 
 Reglamento no. 3 _Reglamento sobre la calidad de materiales de construcción y uso de los 
mismos 
 REGLAMENTO DE LA LEY No. 690, “LEY PARA EL DESARROLLO DE LAS ZONAS 
COSTERAS” 
 Reglamento nacional de la construcción RNC-07 (Reformas 2017) 
 Nueva cartilla Nacional para la construcción _ 2011 
 Normas Mínimas de Dimensionamiento para desarrollos Habitacionales nton 11 013- 04 
Es una Vivienda Segura porque se construirá tanto por mano de obra calificada como por  autogestión 
de la población y se asegura asistencia técnica de Instituciones o profesionales colaboradores a 
construcciones seguras en obras verticales, respetando consideraciones geotécnicas, parámetros de 
resistencia, normativas y leyes que funcionan como reguladores para la seguridad de dichas vivienda 
ante la ocurrencia de eventos naturales. Se identifica como Vivienda Progresiva, su diseño muestra 


























en área proyectada 
Última Etapa: 
Crecimiento Vertical 
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Se visualiza y se proyecta como Vivienda Resiliente a Tsunamis, por su pronta recuperación, tras el 
paso del agua, gracias a las soluciones geográficas brindadas, el volumen de agua e impacto de las 
olas serán a menor velocidad y fuerza, afectando mínimamente a la vivienda, a la cual se le restituyen 
sus elementos de forma más rápida que a una vivienda convencional, luego de una afectación natural. 
 
El modelo VISP_RTS, tiene una capacidad inicial para albergar de 2 a 4 personas, una vez concluida 
o utilizada su área de crecimiento, el total de usuarios será de 6 personas máximo; el núcleo familiar 
promedio de estas tres comarcas. 
 
La Normativa Nacional NTON 11 013-04, define una vivienda mínima, con un área de superficie útil 
de 42.00m², y dicha área se distribuye en ambientes multiusos, servicio sanitario, dos dormitorios y 
área de servicio; se estipula el uso de 7.00m² de construcción por persona, y según la normativa 
internacional se estipula 9.00m² por persona; en base a la comparación anterior se define un valor 
promedio de 8m² por persona para el modelo de vivienda VISP_RTS la cual presenta un área de 
superficie útil de 49m². 
5.1.3.6 Áreas dela Vivienda VISP-RTS 
 Área de Usos Múltiples: Sala- Comedor  
 Área Privada: Dormitorios (2) 
 Área de Núcleos Húmedos: S. Sanitario y Cocina 
 Área de Servicio: A. Lavado- A. Trabajo 
 
CUADRO DE AREAS 
CODIGO DE AMBIENTE AMBIENTE AREA / SUPERFICIE M² 
VISP_01 A. Lavado 12.25 
VISP_02 Cocina 7.304 
VISP_03 S. sanitario 3.496 
VISP_04 Comedor/Sala 7.621 
VISP_05 Dormitorio 1 9.98 
VISP_06 Dormitorio 2 10.64 
Área de Circulación 15.57 
TOTAL DE AREA 67.85 
AREA PARA CRECIMIENTO 31.18 
TOTAL DE AREA CON CRECIMIENTO 69.64 
5.1.3.7 Diseño Arquitectónico del Modelo VISP_RTS 
Ante la presencia de un fenómeno Tsunami, una vivienda segura no es sinónimo de resistente. El 
diseño debe aportar rigidez antes que resistencia, es decir se debe oponer al movimiento. 
 Niveles: 1) Planta BAJA Libre (Piso Inundable); 2) Primer Nivel: Núcleo Social: Cocina, Sala-
comedor, S.s; 3) Segundo Nivel: Núcleo Privado: 
Dormitorios, ambos ubicados a una cota de altura 
mayor, minimizando contacto con el agua. (Ver 
Ilustración 136) 
 Altura de la Vivienda: Altura mínima de 
2.50mts, máximo de 9.16mts, el propósito de crecer en 
altura, es evitar que los núcleos vitales privados estén 
en contacto con un volumen de agua que les afecte. 
 Elementos de Protección y Seguridad 
o Elementos de protección solar y para lluvias en 
paredes (aleros) y ventanas (celosías fijas) 
o Zona de seguridad sobre cubierta de 
techo(extracción de personas- Rescate) 
o Barandas de protección en balcones y terrazas 
en alturas mayores a 1.00mts 
 
Planta Arquitectónica Baja 
Se define una planta baja libre en el modelo, se conoce bajo el término de piso inundable, este consta 
únicamente de columnas sin muros, los elementos verticales presentan arrostramientos en los ejes 
A, C, D aportando de esta manera rigidez  al modelo. El piso inundable, como así le refiere su nombre 
está diseñado para recibir y dejar pasar los flujos de altas marejadas  o Tsunamis, inundaciones por 
































Área de Lavado Columnas de 
concreto armado 
arriostradas entre 
sí por cables de 
acero 
Repello grueso, 
color blanco o gris 
Piso de concreto 
con acabado 
arenillado Área de Trabajo 
Tabla No.49. Cuadro de áreas del modelo de Vivienda VISP_RTS. Valores en m² de superficie útil, no incluye grosor de paredes.  
ELEVACION ARQUITECTONICA PRINCIPAL 
Ilustración 136. Render, Elevación Este. Modelo de Vivienda 
Segura Progresiva, Resiliente a Tsunamis Fuente: Karla Macias 
[Nic. (A.2017)]  
 
 
Tabla No.50. Tabla de Materiales y Acabado. Planta Baja  VISP_RTS. 
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Planta Arquitectónica – Primer Nivel 
El primer Nivel se encuentra a una cota de altura 
de 2.70mts, sobre el nivel de piso terminado, en 
este nivel se encuentra el núcleo social y de 
convivencia, está conformado por los siguientes 
ambientes: Sala- Comedor, Cocina y un ambiente 
privado que es el S. Sanitario (Ver Cuadro No.51, 







Planta Arquitectónica – Segundo Nivel 
El segundo nivel contempla dos dormitorios y un área de crecimiento, se encuentra a una altura sobre 
el nivel del piso terminado de 5.40mts. El área de crecimiento se comprende en un rectángulo entre 
los ejes C y D, si se divide la planta 
arquitectónica en cuatro módulos 
simétricos se identifica un área de 
crecimiento vertical proyectado, es decir;  
a la viga existente a la cual se fija la 
cubierta de techo del primer nivel, se 
anexa una ménsula de concreto, que 
permite emplazar un sistema liviano de 
losa de entrepiso y subir la cubierta de 
techo hasta la misma altura de la cubierta 
del segundo nivel, generando un nuevo 
espacio de aprovechamiento por los 
usuarios (Ver Cuadro No. 52, Ilustración 
































Dormitorio 1 y 
2 
Marco Estructural de concreto. 
Lamina de Malla electro soldada. 
Panel estructural 3” 
Repello fino y liso, 
color Blanco 
Baldosa de 





























cepillada y lijada 




Marco Estructural de concreto. 
Lamina de Malla electro soldada. 
Panel estructural 3” Repello fino y 
liso, color Blanco 
Baldosa de cerámica de 
30 x 30cms 
Servicio 
Sanitario 
Lamina de Malla electro soldada, 
panel divisorio de 3” 
Baldosa de cerámica de 
15 x 15cms 
PLANTA BAJA PISO INUNDABLE 
Tabla No.52. Tabla de Materiales y Acabado. Segundo Nivel  VISP_RTS. 
Ilustración 137. Render: Planta Baja / Piso Inundable. Modelo de Vivienda Segura Progresiva, Resiliente a 
Tsunamis Fuente: Karla Macias [Nic. (A.2017)]  
 
 
Tabla No.51. Tabla de Materiales y Acabado. Primer Nivel  
VISP_RTS. 
Ilustración 138. Render: Planta Primer Nivel. Modelo 
de Vivienda Segura Progresiva, Resiliente a Tsunamis 
Fuente: Karla Macias [Nic. (A.2017)]  
 
PRIMER NIVEL 
Ilustración 139. Render: Planta Segundo Nivel. 
Modelo de Vivienda Segura Progresiva, 
Resiliente a Tsunamis Fuente: Karla Macias 
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El diseño del Modelo VISP_RTS, presenta una planta y un volumen de formas limpias, cuadrado 
como forma organizadora, con materiales que se expresan naturalmente, con un lenguaje que 
armoniza con la naturaleza. Los colores predominantes son el color natural del concreto, blanco en 
columnas y vigas del marco estructural, Verde-Celeste (Aqua) en las superficies de muros o paredes 
y destacan los materiales utilizados como la madera. La volumetría remata con una superficie 
rectangular asimétrica, que contribuye a la dinámica y fluidez del viento del medio circundante. La 
inclinación y diversas caídas de la cubierta responden la necesidad de contrarrestar los fuertes 
vientos independientemente la procedencia y la protección de la radiación solar. 
 
Cubierta de Techo 
La cubierta de techo propuesta, son láminas onduladas Acerolit; distribuidas en el mercado nacional 
por TECHOS TERMOACUSTICOS DE NICARAGUA, S.A. Las láminas Termo acústicas onduladas 
son adecuadas en zonas con altos índices 
de vientos y salitres, siendo aplicadas a todo 
tipo de construcciones, especialmente en 
viviendas de segunda planta. (Ver 

















Sistema Estructural y Constructivo 
 
La vivienda está conformada por un marco estructural de concreto reforzado, con cerramiento de 
muros independientes, según el material de elección. Para la planta baja se definen columnas 
arriostradas entres si para evitar el efecto del Piso blando o débil (Ver ilustración 141 y Planos: ESTR. 





Primer Nivel: Cerramiento de Bloques concretos aislados del marco por una junta de 1.5” de 
Poliestireno, los bloques estarán unidos verticalmente por varillas de refuerzos que se anclan a las 












Segundo Nivel: Cerramiento de Lamina de malla electro soldada. Por ser este un sistema auto 

















Ilustración 140. Render: Planta Cubierta de 
Techo. Modelo de Vivienda Segura Progresiva, 




CUBIERTA DE TECHO 
ESTRUCTURA DE LA VIVIENDA 
CERRAMIENTO M- ELECTROSOLADADA 
Ilustración 141. Render: Estructura del Modelo de 
Vivienda Segura Progresiva, Resiliente a Tsunamis 
Fuente: Karla Macias [Nic. (A.2017)]  
 
 
CERRAMIENTO - BLOQUES 
Ilustración 142. Render: Cerramiento e Bloques de 
Concreto. Modelo de Vivienda Segura Progresiva, 




Ilustración 143. Render: Cerramiento de Malla Electo 
soldada. Covintec. Modelo de Vivienda Segura 
Progresiva, Resiliente a Tsunamis Fuente: Karla 
Macias [Nic. (A.2017)]  
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Materiales Sugeridos:  
 Concreto de 3,000 Psi; y Acero Grado 40 estándar. 
 Tecnología Avanzada en Fibrocemento; Productos Plycem- PlyStone. 
 Paneles Estructurales Covintec. 
 Perfilería de Acero, ASTM – A 653. 
 Lámina Ondulada Acerolit calibre 35, Termo acústica para techo. 
Durante el proceso de planificación y diseño se definen los materiales y especificaciones técnicas a 
implementar, que permite una construcción ambientalmente saludable y cumple las necesidades del 
cliente, bajo los estándares de calidad requeridos en el proyecto. 
Columnas y Cimentación 
Dentro de las Fuerzas Laterales, se incluyen las fuerzas hidrostáticas, la cuales se deben al empuje 
del agua; Fuerzas de Flotación en sentido de abajo hacia arriba, proveniente del uso de suelos 
saturados de aguas por inundación o Tsunami. 
El modelo tiene la capacidad de responder, ante estas fuerzas, por medio de sus cimentaciones, que 
son su punto clave de anclaje y fijación al suelo; solo si están diseñadas y corregidas correctamente 
la vivienda se mantendrá en pie ante estas fuerzas evitando así el Efecto por Volqueo. Se definen 
Zapatas Aisladas de 1.20mts x 1.20mts, sus respectivos pedestales están unidos entre sí por una 
cadena de desplante con materiales pétreos de la zona, la cual permite afianzar el modelo al suelo 
















5.1.3.8 Elementos Innovadores. Implementación de Tecnologías Alternativas. 
Implementación de zonas de seguridad en cubierta, en el punto más alto de la vivienda, los usuarios 
podrán ser rescatados si en dado caso no lograron evacuar a tiempo ante una inundación por lluvia, 
deslizamiento, tsunamis. Estructura metálica de tubo redondo de 1 1/8” con escalera tipo marinera 
para el acceso a esta zona (Ver Ilustración 145, Plano ARQ No.06). 
 
Captación de agua pluvial desde los canales de la cubierta, redirigidos hacia una pileta o barriles por 
medio de bajantes de 4” PVC. El agua 
recolectada puede usarse para riego de 
cultivo, limpieza de instrumentos de trabajo, 












CIMENTACION CON ZAPATAS AISLADAS 
DISTRIBUCIÓN DE CIMENTACIÓN 
Ilustración 144. Render: Cimentaciones 
Aisladas. Modelo de Vivienda Segura 
Progresiva, Resiliente a Tsunamis Fuente: 
Karla Macias [Nic. (A.2017)]  
 
 
Acceso a Zona de Seguridad 
desde escalera o terraza en 
segundo nivel. 
Escalera Marinera de acceso y 
zona de seguridad, color 












































































































Ilustración 146. Render: Sistema de 
Captación de Aguas Pluviales. Modelo de 
Vivienda Segura Progresiva, Resiliente a 
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Utilización de Gramoquin, o adoquines ecológicos, como aplicación decorativa y funcional de 
recubrimiento de suelos, son elaborados a partir de minerales que aportan mayor durabilidad y 
resistencia, son ideales ara muros divisorios, suelos, áreas de estacionamientos, senderos y aceras, 
zonas verde; ideales para proyectos de viviendas de interés social pues se reduce notablemente sus 
costos. 
 
Son elaborados a partir de técnicas de suelo-cemento, cementos puzolánicos y/o barro cocido a altas 
temperaturas aumentando resistencia; proporcionando tonalidades naturales al concreto que no 
palidecerían con el tiempo. Su instalación logra un contraste estético entre la naturaleza y el 
urbanismo, normalmente se instala rellenando sus espacios vacíos con gravilla fina o con tierra que 
tenga semilla de grama. Generando zonas de filtros naturales (Ver Ilustración 147 y Planos: GRAL_04 
y ARQ. No.02).  
 
 
Zonas de Filtros, Excavación en suelos y colocación de diversos materiales pétreos para la filtración 
natural de flujos (Agua salinas o de pluviales, o proveniente de inundaciones, Ver Ilustración 148 y 
Plano GRAL. No.04) y Colocación de áreas verdes, vegetación ubicada estratégicamente, debido a 
que: 
 Las raíces actúan como un filtro natural del agua y marran los suelos, estabilizándolos. 
 Resiste y disipa la fuerza de la naturaleza 
 Reduce la energía de las olas 

















5.1.3.9 Recomendaciones Generales_ Modelo de Viviendas Seguras Resilientes a Tsunamis. 
A nivel personal, se sugieren aspectos y propuestas de mejoras, para fortalecer el funcionamiento y 
la capacidad de respuesta del Conjunto de Viviendas Resilientes a Tsunamis, que se describen a 
continuación: 
1. Definir y actualizar parámetros de seguridad, retiros prudenciales, estudios de suelo, se 
recomienda  la integración de las autoridades municipales y pobladores; para promover 
construcciones seguras, capaces de enfrentar fenómenos naturales; que la comunidad y sus 
viviendas tengan una recuperación y reconstrucción más efectiva, siendo un conjunto 
resiliente. 
 
2. Generar Albergues o Viviendas de Emergencias temporales: Crear edificaciones de uso 
comunal y que durante un evento funcionen de zona segura y albergue para sus pobladores; 
los cuales se ubican según género: Mujeres/niños; y hombres. Los albergues deben tener 
acceso a reservas de insumos de subsistencia (Tanques de Agua potable, Plantas de Energía 
Eléctrica), deben estar construidos con materiales de calidad y técnicas de construcción 
correctas, a su vez estará dotado de espacios funcionales, para evitar el hacinamiento de los 
usuarios y debe contar con depósitos de excreto (Letrinas, Servicios Sanitarios). 
 
3. Crear, Impulsar y difundir una campaña de sensibilización e información: Propuesta 
Estratégica de Sensibilización Social de Proyectos de Viviendas Verticales resilientes a 
Tsunamis, en cualquier Nivel Educativo. 
Estructura Organizativa 
 Objetivo: ¿Qué cambios se desea realizar y cambiar con la campaña? 
 
o Promover la apropiación y empoderamiento de los conceptos básicos de los diseños 
arquitectónicos de viviendas resilientes a Tsunamis, divulgar y compartir testimonios de 
pobladores que habitan este tipo de viviendas demostrando el comportamiento de la 
edificación y sus ventajas de habitarla, a diferentes niveles educativos y población en 
general con enfoque de inclusión.  
 
 Duración de la campaña 
 
o Tres años, comprendiendo fase de planificación y Divulgación (aunque es claro que 
debería ser una campaña constante de actualización e información) 
 
 Mensaje Clave: Identificar el mensaje que quiero que la población comprenda y haga suyo y 
sea mediado de acuerdo a la población meta.  
 
o Divulgar y apropiar el conocimiento sobre viviendas resilientes a Tsunamis, como un 
instrumento que genere un cambio de mentalidad hacia la prevención y mitigación 
Ilustración 147. Tipos de Adoquines ecológicos utilizados en el Modelo de Vivienda Segura Progresiva, Resiliente a 
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frente a los efectos adversos que provocan los sismos en el medio construido y en la 
población.  
 
 Población Meta: Definir a que población está dirigido según su Situación Económica, Situación 
Social, Situación Educativa, Genero e Inclusión. 
 
o A nivel Educativo: Sector Público y Privado, Poblacion Rural y Urbana, Pueblos 
Multilinguisticos, Personas con Discapacidad y Adultos Mayores (Inclusión en las guías 
formativas para las respuestas en los planes familiares, comunitarios y municipales en 
torno a la gestión para la reducción de riesgo de desastre) , Poblacion Vulnerable (Niños 
y Niñas de 8-13años, Jóvenes de 14-17 años, Poblacion en General) 
 
 Sistema de Monitoreo: Indicadores Cuantitativos e Indicadores Cualitativos 
 
o Mecanismo de medición: Encuestas y Sondeos a Ciudadanos; Inspecciones y Censos 
poblacionales y medidas de control municipal y nacional. 
 
 Acciones de capacitación, divulgación, comunicación 
 
o Redes, capacitaciones, foros, ferias, publicaciones e infografías, programas de radio o 
tv, entre otros.  
 
 Recursos: Financieros y/o  Humanos 
 
o Financieros: Gestionar Fondos para la Ejecución de la “Estrategia de Sensibilización”; 
y Humanos: Enlaces estratégicos “Universidades, mesas nacionales y regionales, 
gobiernos locales, instituciones del estado, ONG’S y personas naturales (Expertos 
nacionales e Internacionales) 
 
 Campaña en definición 
 
o Mapeo de actores claves referentes: Gobierno Nacional, SINAPRED, INETER, INVUR, 
MTI, MNGR, UNI, CIGEO-UNAN, etc. 
 
o Organizar talleres de consulta con actores claves para dar a conocer claves para dar a 
conocer y promover la Estrategia De Sensibilización. 
 
o Sistematización de prácticas exitosas regionales de sensibilización en temas de GIR 
con énfasis en la amenaza sísmica. 
 
o Centro de documentación bibliográfico: Crear una base de datos con información 
regional, sobre el uso de materiales y técnicas de construcción utilizadas en cada 
municipio, departo o país, reglamentos y normativas e iniciativas de promoción de la 
construcción y uso de viviendas en alturas resiliente a Tsunamis. 
 
o Elaboración de un diagnóstico de necesidades en la temática en la construcción con 
diseño arquitectónico sismo resistente de viviendas en altura resiliente a Tsunamis. 
 
o Elaborar un directorio de medios de comunicación (corresponsales, jefes de redacción, 
entre otros) 
 
o Diseño de la campaña de sensibilización de tipo : Informativa, Formativa y de incidencia 
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6 CAPÍTULO VI: ASPECTOS FINALES 
6.1 ANEXOS 

































Departamento: Fecha de Inicio Hr:
Municipio: Fecha de Culminación Hr:




Proyecto: Modelo de Vivienda 
Resiliente






Objetivo / Proposito de la Entrevista
Responsable
Listado de Preguntas 
0 1
Si desea Agregar o expandir comentarios acerca del control y Monitoreo de este tipo de 
fenomenos o del tema en general, estamos listos para escucharle.
En lo Personal o a nivel de Representante de esta Institución tiene conocimiento de Programas, 
Capacitaciones o Proyectos de innovacion de modelos de viviendas resilientes, Mencione 
Alguno.
Que otras Instituciones nacionales e Internacionales apoyan al registro, captura, estandarización 
y generacion acerca de este tema. Puede mencionar algunas.
Para realizar lo antes mencionado, cada cuanto tiempo actualizan la informacion (Ciclo de 
recopilacion de datos);  es decir cada 6 meses, cada año, o cada vez que ocurre el fenomeno.
Alrededor de cuantos miembros se encuentran involucrados en el estudio e investigacion de los 
Tsunamis, Ustedes Implementan herramientas e instrumentos para ejecutarlos, Por ejemplo:
Que actividades o programas desarrollan para fortalecer y llevar a cabo monitoreos de estos 







Si la Respuesta anterior fue NO, el estudio del Fenomeno Tsunamis bajo que area se encuentra respaldado.
Br. Karla Macías Arq. Ingrid Castillo VBr. Karla Macías
La Institución cuenta con un departamento o area exclusiva para el estudio de fenomenos 
naturales especialmente los Tsunamis                         SI___________                    
No___________
Control_Seguimiento_Supervision
Muchas Gracias por su tiempo y dedicación para con nosotros, durante esta breve entrevista, Si 
hemos indagado o cuestionado de manera incorrecta pedimos nos disculpe, no fue nuestro 
proposito. Esta entrevista tiene unicamente  fines educativos.
Ejecutor de EntrevistaDiseño_Fromulacion de Entrevista
0 8
Tiene informacion abierta y disponible al publico respecto al tema abordado, Donde la 
encontramos y aquien debemos referirnos para solicitarla.
00________
Departamento:
Municipio: Casado: No. Miembros en familia
Dirección:
Ítem
Fecha y Hora de la encuesta
Formato de Encuesta a la 
Población
N° de EncuestaProyecto: Modelo de Vivienda Resiliente




se realiza la 
encuesta Edad:
Datos del Entrevistado
Objetivo / Propósito de la Encuesta
Nombre:
Años de Habitar en el lugar:
Soltero





A la hora de construir, Cuentan con mano de obra calificada o bien con mano de obra 
tradicional / artesanal. Propia del lugar o traída de otros municipios o deptos.
En lo Personal o a nivel de comunidad recibieron algún tipo de ayuda por parte de las 
instituciones pertinentes. Si su respuesta fue SI, les brindaron capacitación para reconstruir 
sus viviendas de manera mas seguras y estables?
Después del evento ocurrido como fue la recuperación de la infraestructura de la vivienda es 
decir cuanto tiempo dilato en reconstruir su casa.
Usted o algún miembro de su familia ha experimentado un evento tsunami? Explique de 
manera sencilla como sucedió, las medidas que tomaron y las actividades que realizaron
Durante estos últimos diez años, ¿qué fenómenos naturales han afectado a su comunidad o a 
su vivienda?
0 9
Es de conocimiento de usted algunas técnicas de construcción o materiales con los cuales se 
trabajaba en el pasado? Retomaría algunos de ellos para emplearlo actualmente en la 
construcción de su casa o negocio?
Podría explicarnos de que materiales esta construida su vivienda y cuantos años tiene dicha 
construcción.
0 8




Describa los ambientes o espacios (por ej.: sala, comedor, corredores, cuartos, cocinas, 
porche, terraza, ss., etc.) con los que cuenta su vivienda y de que manera están distribuidos?
0 2
Br. Karla C. Macías Herrera Br. Karla Macías
Arq. Ingrid Castillo Vanegas                                           
Arq.  Cristian Alejandro Guevara
10
Si tuviese la oportunidad de construir nuevamente su vivienda o negocio ¿De qué tipo de 
estructura y materiales le gustaría que se hiciera su casa?
11 Sabe usted cual es la casa mas antigua de esta zona, podría indicarnos su localización.
Control_Seguimiento_Supervision
Muchas Gracias por su tiempo y dedicación para con nosotros, durante esta breve entrevista, Si 
hemos indagado o cuestionado de manera incorrecta pedimos nos disculpe, no fue nuestro 
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HISTOGRAMA DE EVALUACIÓN DEL SITIO  
Nombre del proyecto: Viviendas Seguras Progresivas Resilientes a Tsunamis 
Dirección exacta del proyecto: Comarca Casares. Del Rest. El Ajillo #2, 654m al sur y 95 m al este. 
 
TIPO DE PROYECTO: URBANIZACIONES, LOTIFICACIONES Y REASENTAMIENTO DE 
POBLACION 
COMPONENTE BIOCLIMATICO 
E CONFORT HIGROTERMICO 
VIENTO PRECIPITACION RUIDOS CALIDAD 
DEL AIRE 
 
P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2  x     2 1 4 2 
3 x  x x x  1 4 12 4 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF= 16/6= 2.66 16 6 
COMPONENTE GEOLOGIA 
E SISMICIDAD EROSION DESLIZAMIENTO VULCANISMO RANGOS DE PENDIEN 
CALIDAD SUELO P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2 x     x 2 2 8 4 
3  x x x x  1 4 12 4 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF= 20/8= 2.5 20 8 
COMPONENTE ECOSISTEMA 







SEDIMENTACION P F EXPXF PxF 
1     x  3 1 3 3 
2 x  x    2 2 8 4 
3  x  x  x 1 3 9 3 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF= 20/10=2.00 20 10 
COMPONENTE MEDIO CONSTRUIDO 
E USO DEL SUELO 




  P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2 x      2 1 4 2 
3  x x x   1 3 9 3 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF= 13/5= 2.60 13 5 
COMPONENTE DE INTERACCION (CONTAMINACIÓN) 










SÓLIDOS  P F 
EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2     x  2 1 4 2 
3 x x x x   1 4 12 4 
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF= 16/6= 2.66 16 6 
 
COMPONENTE INSTITUCIONAL SOCIAL 
E CONFLICTOS TERRITOR. 
SEGURIDAD 
CIUDADANA 
MARCO JURIDICO    P F EXPXF PxF 
1       3 0 0 0 
2   x    2 1 4 2 
3 x x     1 2 6 2 
   
VALOR TOTAL= ExPxF/PxF= 10/4 = 2.5 10 4 





MEDIO CONSTRUIDO 2.60 
INTERACCION (CONTAMINACIÓN) 2.66 
INSTITUCIONAL SOCIAL 2.50 




1. Valores entre 2.1 y 2.5 significa que el sitio es poco vulnerable, con muy bajo componente de 
riesgo a desastres y/o bajo deterioro de la calidad ambiental a pesar de limitaciones aisladas. El 
departamento de evaluación considera esta alternativa de sitio elegible siempre y cuando no se 
obtengan calificaciones de 1 en algunos de los siguientes aspectos: 
o Sismicidad 
o Deslizamientos  
o Vulcanismo 
o Lagos  
o Fuentes de contaminación 
o Marco Jurídico 
2. Dentro del Componente Ecosistema, Variable Lago, aunque no existe tal cuerpo de agua 
cercano, el análisis se hace en relación al Cuerpo de agua: 2Rio Casares” a 100mts del sitio a 
elegir y a una localización de 5mts por debajo de la altura donde se emplazara el proyecto de 
viviendas. 
 
3. Dentro del Componente Ecosistema, Variable hidrología Subterránea, no se tiene registro o 
se desconoce presencia de corrientes subterráneas (ya que no hubo acceso a documentos o 
mapas) sin embrago por estar emplazado relativamente cerca a cuerpos de agua, existe la 
posibilidad de corrientes aproximadamente a 20 o 30 metros con profundidades entre  10 y 40 
metros con terrenos que alcanzan una baja tasa de infiltración y pudiendo la constitución del 
relieve causar daños eventuales a las aguas subterráneas. 
 
YO, __________________________________ EN CALIDAD DE EVALUADOR DEL SITIO, DOY FE QUE  LA 
EVALUACIÓN ANTERIORMENTE DESCRITA COINCIDE CON LA SITUACIÓN ACTUAL DEL SITIO. 
 
 






Nombres y Apellidos del Funcionario  que aprueba la 
Evaluación de sitio 
Firma Fecha 
 
 
  
 
